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Unwissenheit und Schweigen schiitzen

nicht vor Mangelhaftung

Grundstiicksrecht. Klart der Verkdufer
eines Hauses den Erwerber nicht tiber

Mingel auf, handelt er arglistig, auch r @ @ ’\
wenn er deren Ursache nicht oder nur ) ¥ &
teilweise kennt. Er haftet fiir simtliche —_—
Ursachen der verschwiegenen Fehler. \ Lis

Rechtsanwalt y
BGH, Urteil vom 27. Oktober 2023, Niklas Janfsen ‘ '
Az. VZR 43/23 von GTW /
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Der Kédufer erwarb ein mit einem Einfami-
lienhaus bebautes Grundstiick. Der nota-
rielle Kaufvertrag enthilt den {iblichen
Ausschluss der Sachméngelhaftung. Der
Kaufer macht Méngelrechte geltend, da es
bei Regen wiederholt zu Wassereintritten
auf die iiberdachte Terrasse kam. Er
behauptet, der Mangel sei arglistig ver-
schwiegen worden. Ein selbststdndiges
Beweisverfahren hatte ergeben, dass es
fiir den Wassereintritt zwei voneinander
unabhingige Ursachen gibt. Zum einen
war es eine mangelhafte Abdichtung des

Kunststoffdachs zur Hauswand und zum
anderen Folienabrisse unter den Dach-
pfannen. Der Erwerber fordert die Erstat-
tung der Kosten fiir die Reparatur beider
Ursachen. Die Beweisaufnahme ergibt,
dass der Verkidufer Kenntnis von der man-
gelhaften Abdichtung und Wassereintrit-
ten hatte. Von den Folienabrissen wusste
er nichts. Das OLG verurteilte ihn zur
Kosteniibernahme fiir die Abdichtung.
Zu Recht?

DIE FOLGEN

Nein. Der BGH entschied, dass der Ver-
kdufer auch fiir die Kosten der Reparatur
der abgerissenen Folie aufkommen muss.
Dass er keine Kenntnis hatte, entlastet ihn
nicht. Er konne sich diesbeziiglich nicht
auf den Sachmaéngelausschluss berufen.
Der Wassereintritt selbst stellt bereits
einen Sachmangel dar. Diesen hat der
Verkdufer arglistig verschwiegen. Dem
steht nicht entgegen, dass dem Kéufer die
Ursache, also der Folienabriss, unbekannt

war. Entscheidender Ankniipfungspunkt
fiir die Kenntnis ist der Mangel selbst
und nicht die ihn begriindende Ursache.
Insofern kniipft auch der Wortlaut des
§ 444 BGB gerade nicht an eine Ursache,
sondern den ,Mangel“ an. Im Ergebnis
haftet der Verkdufer daher auch fiir solche
Ursachen des arglistig verschwiegenen
Mangels, die er tatsdchlich nicht kannte.

WAS IST ZU TUN?

Beziiglich Méngeln in der Vertragsgestal-
tung zu Verkdufen von Bestandsimmobi-
lien ist grofie Vorsicht geboten. Der Ver-
kdaufer kann sich nicht darauf berufen,
einzelne Ursachen eines arglistig ver-
schwiegenen Mangels nicht gekannt zu
haben. Klauseln fiir einen Haftungsaus-
schluss, vor allem aber vereinbarte Besei-
tigungspflichten sind darauf zu priifen, ob
fiir den Mangel andere Ursachen in Be-

tracht kommen, die ebenfalls in der Haf-
tung geregelt werden miissen. Bei Unklar-
heiten ist die geschuldete Beseitigung
konkret und abschliefend zu regeln. Um-
gekehrt haben Kéufer zu priifen, ob wei-
tere Ursachen eines arglistig verschwiege-
nen Mangels vorliegen, zu denen eben-
falls eine Beseitigung verlangt werden
kann. (redigiert von Monika Hillemacher)




