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Blindganger in der Nachbarschaft

ist ein Sachmangel

Grundstiicksrecht. Der Verdacht, dass auf

dem Nachbargrundstiick ein Blindgénger
liegt, kann ein offenbarungspflichtiger
Mangel sein, wenn er die Nutzung des

verauflerten Grundstiicks stark einschréankt.

Rechtsanwalt

OLG Hamm, Beschluss vom 28. November 2022, Dr. Karsten Prote

Az. 22U 28/22 von GTW
DER FALL

Der Kdufer macht gegeniiber den Ver-
kdufern Mangelhaftungsanspriiche aus
einem Grundstiickskaufvertrag geltend.
Aus seiner Sicht stellt ein Blindgdngerver-
dachtspunkt auf einem benachbarten
Flurstiick einen Sachmangel dar. Den Ver-
kdufern sei der Verdachtspunkt aus einer
Korrespondenz mit der Stadt im Vorfeld
des Vertragsschlusses bekannt gewesen.
Der Kdufer argumentiert, er konne sein
Grundstiick nicht ordnungsgemdfd nut-

zen. Es bestehe das Risiko, dass der Blind-
ginger detoniere und das Kaufobjekt in
Mitleidenschaft gezogen werde. Zudem
miisse er bei jeder geplanten Baumaf3-
nahme im Bereich des Verdachtspunktes
zuvor einen Antrag bei der Stadt stellen.
Die Stadt konne auch eine Untersuchung
des Verdachtspunktes anordnen, was mit
erheblichen Eingriffen in sein Objekt und
mit hohen Kosten verbunden sein konne.

DIE FOLGEN

Das OLG gibt dem Kéaufer recht. Ihm steht
gegen die Verkdufer ein Anspruch auf
Feststellung zu, dass sdmtliche moglichen
Schéiden zu erstatten sind, die ihm kiinftig
aufgrund des benachbarten Verdachts-
punktes entstehen werden. Der Verdacht
auf einen Blindgdnger ist ein Sachmangel,
weil das Kaufobjekt nicht die Beschaffen-
heit aufweist, die bei Sachen der gleichen
Art iiblich sind und die der Kiufer erwar-
ten kann. Die Nutzung des Kaufobjekts ist
erheblich eingeschrankt. Aus der Korres-
pondenz zwischen der Stadt und den Ver-
kdufern ergibt sich der Hinweis der
Behorde, dass ein Verdachtspunkt in der

Regel gepriift wird, wenn eine Baumaf3-
nahme in dessen Ndhe durchgefiihrt wer-
den soll. Wiirde ein Bauvorhaben im
betroffenen Bereich realisiert, wiirden
behordliche Anordnungen getroffen, die
die uneingeschriankte Nutzung des
Grundstiicks zumindest beeintrdchtigen
wiirden. Dieser Mangel war offenbarungs-
pflichtig. Der Haftungsausschluss schei-
tert an § 444 BGB. Da der Mangel bei der
Besichtigung des Objekts nicht erkennbar
gewesen ist, hitten die Verkdufer den
Kéufer dariiber aufkldren miissen.

WAS IST ZU TUN?

Der Fall ist ein weiteres Beispiel dafiir, wie
weit die Offenbarungspflicht des Verkdu-
fers gehen kann. Verkdufer tun gut daran,
dieser Pflicht hinreichend Aufmerksam-
keit zu schenken. Ist dem Verkdufer aus
der Korrespondenz mit Behorden
bekannt, dass sich auf Nachbargrundstii-
cken Blindgéngerverdachtspunkte befin-

den, ist zu priifen, ob dies offengelegt
werden muss. Dafiir kann die Grofie des
benachbarten Grundstiicks und die kon-
krete Lage des Verdachtspunkts wichtig
sein. Selbst wenn der Verkdufer den
Mangel fiir unbedeutend hailt, kann sein
Verschweigen als arglistig gewertet
werden. (redigiert von Anja Hall)




