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Grundstiicksverkaufer haftet

fir falsche Angaben im Exposé

Grundstiicksrecht. Bewirbt ein Verkdufer
ein Grundstiick 6ffentlich mit einer
bestimmten Eigenschalft, etwa einer

Bebauungsmadéglichkeit, dann haftet er trotz

eines allgemeinen Haftungsausschlusses,
wenn diese Eigenschaft fehlt.

Rechtsanwalt

BGH, Urteil vom 25. Januar 2019, Dr. Karsten Prote

Az. VZR 38/18 von GTW
DER FALL

Die spédtere Kldgerin erwarb ein Grund-
stiick, das mit einem Wohnhaus bebaut
war. Im Exposé des Verkdufers wurde
damit geworben, dass die Erlaubnis
bestehe, Pferdeboxen auf dem Grund-
stiick zu errichten. Der notarielle Kauf-
vertrag der Parteien enthielt einen Haf-
tungsausschluss, in dem es unter anderem
hief: ,Die Zuldssigkeit einer weiteren
Bebauung oder bestimmten Verwendung
gehort nicht zur vereinbarten Beschaffen-

heit des Grundbesitzes.“ Die Kauferin
zahlte den Kaufpreis und nahm das
Grundstiick in Besitz. Dann stellte sich
jedoch heraus, dass es keine Baugenehmi-
gung fiir die Errichtung der Pferdeboxen
gab und diese Art der Bebauung gar nicht
genehmigungsfdhig war. Die K&uferin
wollte daraufhin vom Kaufvertrag zuriick-
treten und verlangte vom Verkéufer, dass
er ihr den Kaufpreis zuriickzahlt, gegen
Riickgabe des Grundstiicks.

DIE FOLGEN

Der BGH gab der Kduferin Recht. Sie kann
vom Vertrag zuriicktreten. Das Gericht
stellte in dem Urteil klar, dass das, was der
Verkdufer vor Vertragsschluss offentlich
tiber die Eigenschaft eines Grundstiicks
sagt, nicht mafigeblich ist, wenn die Par-
teien im Vertrag eine abweichende
Beschaffenheit des Kaufobjekts vereinba-
ren. Hier aber ist die Klausel im Vertrag,
wonach die Zuldssigkeit einer weiteren
Bebauung nicht zur vereinbarten Beschaf-

fenheit gehort, keine solche abweichende
Beschaffenheitsvereinbarung. Die Kdufe-
rin durfte deshalb nach den Angaben im
Exposé erwarten, dass der Bau von Pferde-
boxen mdglich ist. Der Verkdufer hitte
sich nur dann auf den Haftungsausschluss
berufen kénnen, wenn dort das Exposé
berichtigt worden wére und man geregelt
hétte, dass er fiir eine etwaige Erlaubnis
zur Errichtung von Pferdeboxen gerade
nicht einstehen wolle.

WAS IST ZU TUN?

Grundstiicksverkdufer sollten sich dessen
bewusst sein, dass sie durch einen allge-
meinen Haftungsausschluss nicht hinrei-
chend geschiitzt sind, wenn sie das
Grundstiick vor Abschluss des Kauf-
vertrags mit einer besonderen Beschaffen-
heit beworben haben und sich dann
herausstellt, dass diese Eigenschaft fehlt.
Dabei reicht jede offentliche Aufierung
aus; eine besondere Beschaffenheitsver-
einbarung muss im notariellen Kauf-
vertrag nicht festgehalten worden sein.

Grundstiickskdufern muss dafiir im
Umbkehrschluss klar sein, dass der Verkdu-
fer im Vertrag seine Haftung auch fiir das
Fehlen von Eigenschaften ausschlieflen
kann, die er dem Kéiufer in seinen offent-
lichen Auflerungen noch in Aussicht
gestellt hat. Das Urteil des BGH macht das
Ausmafd und die Grenzen eines vertrag-
lich vereinbarten allgemeinen Haftungs-
ausschlusses deutlich. Dieser bezieht sich
gerade nicht auf eine bestimmte, verein-
barte Beschaffenheit. ahl




