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Schwarzarbeit allein ist noch
kein Bauwerksmangel

Grundstiicksrecht. Ein arglistiges
Verschweigen muss sich stets auf den
konkreten Mangel beziehen. Dass ein
Gebdude mittels Schwarzarbeit errichtet

wurde, ist nicht allein deshalb mangelhatft.

Rechtsanwalt

BGH, Urteil vom 28. Mai 2021, Dr. Karsten Prote

Az. VZR 24/20 von GTW
DER FALL

Der Kéufer erwarb ein bebautes Grund-
stick. In dem Grundstiickskaufvertrag
wurden die Rechte des Kéufers wegen
eines Sachmangels des Grundstiicks und
des Gebdudes ausgeschlossen. An dem
Haus zeigten sich nachtriglich Feuchtig-
keitsschdden, die auf fehlende und man-
gelhafte Abdichtungsarbeiten zuriickzu-
fithren sind. Der Kdufer nahm daher den
Verkdufer wegen eines Wertminderungs-
schadens in Anspruch. Das Berufungsge-

richt nahm an, es geniige fiir ein arglistiges
Verschweigen, dass die Méngel sich dem
Verkdufer hitten aufdrdngen miissen. Er
habe zudem das Gebdude unter Verstof3
gegen das Schwarzarbeitsbekdmpfungs-
gesetz (SchwarzArbG) errichten lassen.
Die Arglist des Verkdufers resultiere schon
daraus, dass er den Kdufer nicht tiber die
Schwarzarbeit aufgeklart habe. Gegen den
Vorwurf der Arglist wendet sich die Revi-
sion des Verkéufers.

DIE FOLGEN

Die Revision hat Erfolg! Dass der Verkdu-
fer einen Mangel arglistig verschweigt,
schliefit nicht gédnzlich aus, dass er sich auf
einen Haftungsausschluss berufen kann,
stellt der BGH klar. Der Bezugspunkt der
Arglist ist immer ein konkreter Mangel.
Diesen muss ein Verkdufer kennen oder
zumindest billigend in Kauf nehmen. Dass
sich eine aufkldrungspflichtige Tatsache
aufdrdngen musste, geniigt fiir eine Arg-
listhaftung nicht. Ein Verstof3 gegen das

WAS IST ZU TUN?

Will ein Kdufer Rechte wegen des arglis-
tigen Verschweigens eines Mangels gel-
tend machen, muss er konkret darlegen,
dass genau dieser geriigte Mangel vom
Verkdufer arglistig verschwiegen worden
ist. Es geniigt nicht, dass der Verkdufer
irgendeinen Mangel verschwiegen hat.
Der Kédufer muss den Vorwurf des arglisti-
gen Verschweigens anhand des konkret
relevanten Mangels darlegen und bewei-
sen, um einen Haftungsausschluss zu
tiberwinden. Dass sich dem Verkdufer ein

SchwarzArbG hat keine Auswirkungen
darauf, ob Arbeiten ordnungsgemaf aus-
gefiihrt worden sind oder nicht. Dass ein
Gebdude schwarz errichtet wird, fiihrt
deshalb fiir sich genommen noch nicht zu
einem Bauwerksmangel. Das Verschwei-
gen von Schwarzarbeit kann allein nicht
dazu fithren, dass sich ein Verkdufer nicht
auf einen Haftungsausschluss berufen
kann.

Mangel im Sinne grober Fahrlédssigkeit
yaufdringen musste“, begriindet noch
keine Arglist. Der Kdufer muss konkrete
Umstdnde dafiir vortragen, dass der
Verkdufer das Vorliegen des konkreten
Mangels jedenfalls billigend in Kauf
genommen hatte. Die fehlende Aufkld-
rung iiber Schwarzarbeit geniigt fiir sich
genommen noch nicht zur Argumenta-
tion, dass ein Mangel arglistig verschwie-
gen wurde. (redigiert von Anja Hall)



