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Wer eine zu hohe Ablose verlangt,

muss den Schaden ersetzen

Grundstiicksrecht. Wird im Exposé der
Anschaffungspreis fiir eine mitverkaufte
Kiiche genannt und wird die Summe

Grundlage fiir eine Ablosezahlung, hat der
Kéufer Anspruch auf Schadenersatz, wenn

die Kiiche in Wirklichkeit billiger war.

OLG Miinchen, Urteil vom 9. Oktober 2019,
Az. 20 U 556/19
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DER FALL

Im Oktober 2017 schlossen die Parteien in
diesem Rechtsstreit einen notariellen
Kaufvertrag tiber ein mit einer Immobilie
bebautes Grundstiick. Im Kaufvertrag
wurde unter anderem eine Einbaukiiche
mit allen Einbaugeriten, die zu diesem
Zeitpunkt vorhanden waren, mitverkauft.
Im Exposé wurde dazu angegeben, dass
der Anschaffungspreis fiir die Kiiche im
Jahr 2013 bei ca. 25.000 Euro gelegen habe.
Kdufer und Verkdufer einigten sich im

Kaufvertrag auf eine Ablosesumme
fiir die Einbaukiiche in Ho6he von
15.000 Euro. Nach dem Einzug fand der
Kéufer aber eine Rechnung, wonach die
Kiiche nur 12.200 Euro gekostet hatte. Er
verklagte die Verkduferin auf 12.800 Euro.
Der Betrag ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem tatsdchlichen Rechnungs-
betrag von 12.200 Euro und dem im Mak-
lerexposé behaupteten Anschaffungspreis
von 25.000 Euro.

DIE FOLGEN

Die Gerichte sprachen dem Kiufer nur
einen Anspruch in Héhe von 7.320 Euro
nebst Zinsen zu. Denn der von der Ver-
kduferin im Exposé genannte Anschaf-
fungspreis ist keine vereinbarte Beschaf-
fenheit nach § 434 Abs. 1 S. 1 BGB und
damit liegt kein Mangel vor. Als Beschaf-
fenheit kann nur das vereinbart werden,
was Inhalt der Urkunde geworden ist.
Auch fehlt der Kiiche keine Eigenschaft,
die der Kdufer laut dem Maklerexposé
erwarten kann (§ 434 Abs. 1 S. 3 BGB).
Dafiir miisste der Anschaffungspreis eine
Eigenschaft sein, die der Sache anhaftet.

Dem Kléger steht jedoch Schadenersatz
wegen Verschuldens bei Vertragsschluss
zu. Denn die Verkduferin hat beim Kéufer
eine Fehlvorstellung hervorgerufen. Sie
hatte ihm den wahren Preis nennen miis-
sen. Bei der zu hoch angesetzten Ablose
handelt es sich um einen Vertrauensscha-
den, den sie ersetzen muss. Dafiir kann
der Betrag verlangt werden, um den zu
teuer erworben wurde. Im Kaufvertrag
wurden 60% des angeblichen Anschaf-
fungspreises als Ablose vereinbart. Dieses
Verhiltnis muss auch auf den tatsichli-
chen Kaufpreis angewendet werden.

WAS IST ZU TUN?

In notariellen Kaufvertrdgen wird héufig
der Kaufpreisanteil ausgewiesen, der auf
miterworbene Gegenstdnde entfillt. Hin-
tergrund ist, dass die Parteien damit ent-
sprechende Grunderwerbsteuern sparen
wollen. Macht der Verkdufer in einem
Exposé Angaben, die spiter zur Grundlage
eines Ablosebetrags werden, der im Kauf-
vertrag fest vereinbart ist, dann miissen

diese zutreffend sein oder zumindest spa-
ter richtiggestellt werden. Erteilt der Ver-
kaufer vorsatzlich eine falsche Auskunft,
kann das dazu fiihren, dass der Kdufer An-
spruch auf Schadenersatz hat. Das sollten
Verkdufer beherzigen, wenn sie eine zivil-
rechtliche Inanspruchnahme vermeiden
wollen. (redigiert von Anja Hall)




