Keine arglistige Tauschung eines Verkaufers, wenn in dem Kaufvertrag Feuchtigkeitsschaden erwahnt
sind und die Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden kostspieliger wird als vom Kaufer angenommen —
Anmerkung zu Urteil des Oberlandesgerichts Koblenz (OLG Koblenz) vom 24.10.2019, 1 U 13/19

Bei Grundstlickskaufvertragen wird praktisch immer ein Ausschluss der Gewahrleistung fir
Sachmaéangel vereinbart. Ergeben sich dann Mangel am Kaufobjekt kdénnen die Kaufer keine
Gewahrleistungsrechte wie Minderung oder Wandlung des Kaufvertrages geltend machen. Einzige
Ausnahme: wenn die Verkaufer die Mangel arglistig verschwiegen haben. Die Entscheidung des OLG
Koblenz beschaftigt sich mit der Frage, ob Arglist der Verkaufer vorliegt, wenn im notariellen
Kaufvertrag auf Feuchtigkeitsschaden im Keller hingewiesen und weiter geregelt wird, dass die Kaufer
fiir die Beseitigung verantwortlich sein sollen.

Die Klager haben von den Beklagten ein Einfamilienhaus nebst Grundstiick gekauft. In dem notariellen
Kaufvertragist u.a. geregelt, dass der Kauf unter Ausschluss samtlicher Rechte des Kaufers wegen eines
Sach— oder Rechtsmangels erfolgt. Dem Kaufer sei bekannt, dass Feuchtigkeitsschaden im Keller und
damit verbundene Folgeschdaden vorhanden seien. Die Schaden werden im Kaufvertrag nicht in der
aufgefihrt. Es wird noch geregelt, dass die Behebung des Mangels auf Kosten und Risiko des Kaufers
erfolge. Etwa zwei Jahre nach dem Kauf zeigten die Klager diverse Mangel an und machen ca. EUR
20.000,00 Minderung geltend. Sie sind der Auffassung, die Beklagten hatten sie arglistig (iber den
Umfang der Feuchtigkeitsschaden im Keller getauscht.

Sowohl das erstinstanzlich angerufene LG Koblenz, wie auch das mit der Berufung angerufene OLG
Koblenz haben die Klage abgewiesen. Durch den Hinweis in dem Kaufvertrag stehe fest, dass die Klager
auf den Feuchtigkeitsschaden hingewiesen haben. Die Beweisaufnahme habe nicht ergeben, dass in
den Verkaufsgesprachen ein abweichender Schadensumfang mitgeteilt worden sei. Es sei daher das
Risiko der Klager gewesen, welchen Umfang die Schadensbeseitigungsarbeiten haben wirden.

[
1.

Bei Grundstilickskaufvertrag stehen den Kaufern grundséatzlich dieselben Gewahrleistungsrechte zu,
wie bei einem Kaufvertrag Uber ein sonstiges Objekt, z.B. einen Pkw. Allerdings ist es bis auf zu
vernachlassigende Ausnahmen Ublich, dass in Grundstiickskaufvertragen die Gewahrleistung fir
Sachméangel ausgeschlossen wird. Dennoch auftretend Mangel berechtigen dann nicht zu
Gewahrleistungsrechten der Kaufer.

2.

Gewahrleistungsausschliisse in Kaufvertragen gelten allerdings nicht, wenn der Verkaufer den in Rede
stehenden Sachmangel arglistig verschwiegen hat. Die Entscheidung des OLG Koblenz unterstreicht
auch noch einmal, dass arglistiges Verschweigen nicht nur Verhaltensweisen abdeckt, die in
strafrechtlicher Hinsicht Betrug o.3. gleichkommen. Ebenso wenig muss das Verhalten des Kaufers
moralisch verwerflich sein. Notwendig, aber auch ausreichend ist fir Arglist, dass dem Verkaufer
Eigenschaften des Objekts bekannt sind oder zumindest fir moglich gehalten werden welche dem
Kaufer nicht bekannt sind und der Kaufer den Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten Inhalt
geschlossen hatte, wenn er diese gekannt hatte.



Beispiel: 1. Verkaufer V weil3, dass auf dem Nachbargrundstiick in wenigen Monaten mit einem
umfangreichen Bauprojekt begonnen werden soll, welches mit erheblichen Larm— und
Staubbelastigungen verbunden sein wird. Im Zeitpunkt der Besichtigung durch Kaufer K
ist von diesem Projekt nichts erkennbar.

2. Verkaufer V lasst durch Unternehmer U einen Rohrbruch reparieren. V weiR, dass U in
mehreren kirzlich ergangenen Urteilen zu Schadensersatz verurteilt worden ist, weil er
Reparaturarbeiten unfachmannisch ausgefiihrt hat. V halt es daher fiir moglich, dass U
auch seine Arbeiten nicht ordnungsgemaR ausgefiihrt hat. V ist dies egal, da er
unmittelbar nach Abschluss der Arbeiten bereits mit Kdufer K einen notariellen
Kaufvertrag abschlieRen kann.

In Beispiel 1 weild V durch die bevorstehenden Arbeiten auf dem Nachbargrundstiick um
einen Umstand, der K — wenn er davon wiisste — dazu bringen wiirde, entweder den
Kaufvertrag Uberhaupt nicht abzuschlieRen oder jedenfalls eine Kaufpreisminderung
anzustreben. In Beispiel 2 weil V zwar nicht, ob die reparierten Rohre tatsachlich weiter
defekt sind. Er halt dies aber fiur moglich. In beiden Féllen besteht eine
Offenbarungspflicht.

2.

Arglist ist demnach ausgeschlossen, wenn der betreffende Umstand dem Kaufer offenbart wird. Hier
haben die Beklagten im Kaufvertrag ausdriicklich festgehalten, dass den Klagern Informationen Gber
einen Feuchtigkeitsschaden im Keller mitgeteilt worden sind. Damit hat das OLG Koblenz im Grundsatz
zu Recht die Arglist der Beklagten ausgeschlossen. Es ware hier Sache der Kaufer und Klager gewesen,
sich vor Abschluss des Kaufvertrages gegebenenfalls Uiber den genauen Umfang des
Feuchtigkeitsschaden bzw. der Beseitigungsarbeiten zu informieren. Fiir Kaufer zeigt dies, wie wichtig
es ist sich zu informieren, insbesondere wenn im Kaufvertrag sogar ausdricklich ein entsprechender
Hinweis auf einen Mangel festgehalten wird.

Fir Verkaufer zeigt die Entscheidung des OLG Koblenz aber auch, dass im Kaufvertrag nicht nur
erwdhnt werden sollte, dass Schaden vorhanden sind, sondern es sollte auch eine genaue Auflistung
der Schaden vorgenommen werden. Wesentlicher Streitpunkt der Entscheidung war, welche Schaden
in den Verkaufsgesprachen mitgeteilt worden seien. Das OLG Koblenz kam nach einer
Beweisaufnahme zu dem Ergebnis, dass die Beklagten in den Verkaufsgesprachen die Schaden nicht
kleingeredet hatten. Im Einzelfall mag dies aber anders ausgehen. Diesem Risiko kann entgegengewirkt
werden, wenn im Kaufvertrag die mitgeteilten Schaden genau aufgefiihrt werden.

3.

Ein Grundstick kann aber nicht nur unter einem Sachmangel leiden, sondern auch an einem
Rechtsmangel. Ein solcher kann etwa vorliegen, wenn das Grundstiick entweder gar nicht oder nur mit
ganz bestimmten baulichen Anlagen bebaut werden kann. Ebenso kann ein Rechtsmangel vorliegen,
wenn ein mit einem Mietshaus bebautes Grundstuck verkauft wird, ohne darauf hinzuweisen, dass die
Mietwohnungen 6ffentlich geférderter Wohnraum sind.

Ein Haftungsausschluss fir Sachmangel umfasst nicht zwingend auch Rechtsméngel. In der
besprochenen Entscheidung war neben dem Ausschluss fiir Sachmangel ausdriicklich auch ein
Ausschluss fiir Rechtsméangel vorhanden. Fehlt es an einer solchen ausdriicklichen Erwdhnung der
Rechtsméangel kann zwar durch Auslegung unter Umstanden der Ausschluss der Gewahrleistung fir
Sachmaéngel auch auf Rechtsmangel ausgedehnt werden. Da Haftungsausschliisse aber eng auszulegen
sind wird dies schwierig.



V.

Die Gewahrleistung fiir Sach— oder Rechtsmangel kann bei Grundstiickskaufvertragen ausgeschlossen
werden. Der Ausschluss der Gewadhrleistung fir Sachmangel umfalSt nicht automatisch auch
Rechtsmadngel. Der Ausschluss der Gewahrleistung greift nicht, wenn der Verkaufer arglistig einen
Mangel verschwiegen hat. Arglist des Verkdufers kann ausgeschlossen sein, wenn im Kaufvertrag
explizit auf Mangel hingewiesen wird. Ob im Einzelfall Arglist des Verkaufers vorliegt sollte in jedem
Fall sorgfaltig juristisch gepriift werden. Hierzu sollte anwaltliche Beratung in Anspruch genommen
werden. Hierfir stehe ich gerne zur Verfligung.

Diese Ausfiihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kdnnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.



