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Gekauft wie gesehen?

Ein neues Urteil des Bundesgerichtshofs lasst Verkaufer einer gebrauchten Immobilie auf-
horchen. Der Fall macht die Haftungsrisiken fur Verkaufer deutlich und zeigt, wie wichtig
es ist, sich vor einer solchen Haftung effektiv zu schitzen.

Im Fall einer geerbten Immobilie, die spater verkauft wurde, stellte sich heraus, dass das
Haus schwammbefallen war. Die Verkauferin verlor infolge des Verkaufs ihr Eigentum und
sollte obendrein noch die Kosten der Mangelbeseitigung ubernehmen, die weit Gber den
erhal-tenen Kaufpreis hinausgingen. ,Wenn die Verkauferin besser vorgesorgt hatte, ware
es dazu nicht gekommen®, so Dr. Steffen Breldler, Geschaftsfihrer der Notarkammer Kob-
lenz.

,Der private Verkaufer einer gebrauchten Immobilie kann sich vor solchen Haftungsfallen
schutzen.“ Er rat zunachst zu einem Gewahrleistungsausschluss im notariellen Kaufver-
trag. ,Ein umfassender Gewahrleistungsausschluss ist beim Verkauf gebrauchter Immobi-
lien unter Verbrauchern Ublich. Verkaufern ist anzuraten, diesen Ausschluss auch nicht zur
Verhand-lung zu stellen und moglichst keine Garantien zu geben. Welche Altimmobilie gibt
es, die ganzlich mangelfrei ist?”

Im entschiedenen Fall hatte eine Studentin ein Haus geerbt und fur 260.000,- Euro ver-
kauft. Der Kaufer verlangte von der Studentin 635.000,- Euro fir die Schwammsanierung.
Wahrend die Vorinstanz dem Kaufer dies zusprach, begrenzte der Bundesgerichtshof die
Haftung der Verkauferin auf das doppelte der Wertminderung — in dem Fall insgesamt
185.596,- Euro. Der Studentin verblieb letztlich noch ein Drittel des urspriunglichen Kauf-
preises.

Der Bundesgerichtshof hat in dem Urteil vom 4. April 2014 (Az. V ZR 275/12) die Gren-
zen der Haftung des Verkaufers einer gebrauchten Immobilie abgesteckt. Danach haftet



2/3

der Ver-kaufer grundsatzlich in voller Hohe fur die Kosten der Sanierung zur Mangelbe-
seitigung. Grenze ist dabei jedoch die Unverhaltnismaligkeit. Diese kann beispielsweise
erreicht sein, so die Richter, wenn die Reparaturkosten mehr als doppelt so hoch sind wie
die Wertminde-rung aufgrund des Mangels, oder die Reparatur mehr kostet, als das Haus
im mangelfreien Zustand Uberhaupt wert ware.

Mit einem Gewahrleistungsausschluss im Vertrag alleine kann sich der Verkaufer noch
nicht vollstandig beruhigt zurlicklehnen. Zum Schutz des Kaufers schuldet er dartber hin-
aus auch Aufklarung Uber offenbarungspflichtige Mangel. ,Die Rechtsprechung weitet die
Offenle-gungspflichten des Verkaufers stetig aus®, stellt Dr. BreRler fest. Offen zu kommu-
nizieren sind sachliche Mangel, wie z.B. eine Uberflutungsgefahr, verbaute Asbestmate-
rialien oder — wie in dem vom Bundesgerichtshof entschiedenen Fall - Hausschwammbe-
fall. Selbst Uber eine vor Jahren erfolgreich durchgeflihrte Schwammsanierung muss der
Kaufer informiert werden.

Ist dem Kaufer der Mangel bekannt, entfallen seine diesbezuglichen Gewahrleistungs-
rechte. Kommt es spater zum Streit, muss der Verkaufer jedoch vor Gericht die Kenntnis
des Kau-fers beweisen kdonnen. Ein weiterer Baustein der Vorsorge beim Immobilienver-
kauf besteht deshalb darin, die Aufklarung gerichtsfest zu dokumentieren. Dr. BreRler rat:
.,Mangel, die dem Kaufer bekannt sind, sollte man in der notariellen Kaufvertragsurkunde
erwahnen.”,
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Notarkammern stellt Informationen zu Themen bereit, bei denen der Burger Hilfe von den

Notaren erwarten kann.

Diese und weitere Pressemitteilungen zu den Themen Erbrecht, Vorsorge, Immobilien-, Familien-
und Unternehmensrecht finden Sie in unserem Presseportal .

Pressekontakt:

Medienverbund der Notarkammern

Valerie Keilhau

Telefon: +49 (0)40 - 34 49 87
kontakt@medienverbund-notarkammern.de



