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Versicherungsschutz und unsichtbare Méngel
Neue Entscheidungen zum Immobilienkauf
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Mit Urteil vom 20. Mdrz 2020, Az.V ZR 6119
hatte sich der Bundesgerichtshof mit der
Frage zu befassen, ob der Verkiufer eines
bebauten Grundstiicks den Kéufer dariiber
aufkldren muss, dass ihm nach Abschluss
des Kaufvertrags durch die Gebdudever-
sicherung gekiindigt wurde,

Dem Fall lag folgendes zugrunde: Der Ver-
kdufer verkaufte ein mit einem Wohnhaus
bebautes Grundstiick unter Ausschluss der
Gewdbhrleistung. Besitz, Nutzen und Lasten
sollten einschlief3lich aller Verpflichtungen
aus den den Grundbesitz betreffenden
Versicherungen am Tag der Kaufpreiszah-
lung auf den Kéufer iibergehen. Vor diesem
Ubergang kiindigte der Versicherer die vom
Verkdufer unterhaltene Wohngebéude-
versicherung. Hieriiber informierte der
Verkdufer den Kéufer nicht. Es kommt wie
as kommen musste: Nach Beendigung der
Versicherung entstand am Objekt ein Scha-
den, den die Versicherung hétte bezahlen
missen, wadre der Versicherungsvertrag
nicht gekiindigt worden. Der Kiufer ver-
langt nunmehr vom Verkaufer Ersatz.

Einen solchen Anspruch hat der Bundes-
gerichtshof jedoach nicht erkennen kénnen.
Gewdhrleistungsanspriiche waren in die-
sem Fall nicht einschligig, da Besitz, Nut-
zen und Lasten (und damit auch Gefahren)
noch nicht auf den Kadufer {ibergegangen
waren. Denkbar ware hier allenfalls eine
Verletzung vertraglicher Nebenpflichten,
welche gem&R § 280 Abs, 1 BGB zu einem
Schadensersatzanspruch des Verkiufers
fihren wilrde.

Allerdings kann der Bundesgerichtshof
eine vertragliche Verpflichtung des Grund-
stilcksverkdufers gegeniiber dem Kiufer
eine Versicherung fiir die Kaufsache auf-
rechtzuerhalten nicht erkennen. Zwar seies
durchaus denkbar, dass die Parteien des
Kaufvertrages Abweichendes vereinbaren,
also z.B. die Pflicht des Verkdufers be-
stehende Geb#udeversicherungen auf-
rechtzuerhalten. Liegt eine solche Ver-
einbarung im Kaufvertrag jedoch nicht
vor, wie vorliegend, dann bestehe keine
Verpflichtung des Verkdufers eine im Zeit-
punkt des Abschluss des Kaufvertrages

noch bestehende Gebdudever-
sicherung aufrechtzuerhalten
oder wie vorliegend nach der
Kiindigung durch eine solche
Versicherung eine neue Ver-
sicherung abzuschlieen oder
gar den Kiufer hieriiber zu
informieren.

Da eine solche Verpflichtung
nicht bestanden hatte schulde-
te derVerkéufer insofern auch keinen Scha-
densersatz fiir den entstandenen Schaden.

Aus Sicht des Kéufers kann aus diesem
Urteil daher nur zwingend folgen, dass
entsprechende Regelungen zum Bestehen
einer Gebdudeversicherung und zur Auf-
rechterhaltung dieser Gebiudeversiche-
rung durch den Verkziufer bis zum Ubergang
von Besitz, Nutzen und Lasten zwingend in
den Kaufvertrag mit aufgenommen werden
miissen.

Mit einem weiteren Aspekt der Haftung
beim Immobilienkauf hatte sich der Bun-
desgerichtshof mit Urteil vom 6. Mdrz 2020,
Az. V ZR 2/19 zu befassen, In dieser Ent-
scheidung ging es um unsichtbare Mingel,

Im dortigen Verfahren hat der Kdufer ein
Grundstiick erworben das mit einem
Wochenendhaus und einer Motorradgarage
{faktisch genutzt als Wohnraum) bebaut
war. Der Kaufvertrag sah einen Ausschluss
der Gewihrleistung fiir Sachmingel vor.
Unter anderem war in diesem Zusammen-
hang vereinbart, dass der Grundbesitz in
demjenigen Zustand verkauft werde, in wel-
chem er sich bei der letzten Besichtigung
befunden habe. Der Verkdufer erklirte
dariiber hinaus im Kaufvertrag, dass ihm
keine ,unsichtbaren Mingel“ bekannt sind.

Ein unsichtbarer Mangel war dann aller-
dings doch gegeben: Nachdem der Kiufer
Eigentlimer geworden war teilte die zu-
stdandige Bauaufsichtsbehirde mit, dass
die Motorradgarage ohne Genehmigung
zu Wohnzwecken genutzt werde und unter-
sagte die entsprechende Nutzung. Der
Kdufer hat daraufhin den Kaufvertrag
wegen arglistiger Tduschung angefochten

RA Nico Bergerhoff

und die Riickzahlung des Kauf-
preises nebst Schadensersatz
fir frustrierte Aufwendungen
verlangt.

Wer einen Kaufvertrag wegen

arglistiger Tauschung anficht

hat die volle Beweislast dafiir,

dass der Verkdufer relevante

Eigenschaften der Kaufsache
verschwiegen hat. Dies sollte
hier die fehlende Baugenehmigung fiir die
tatséchliche Wohnnutzung der Motorrad-
garage sein. Der Kdufer vertrat in diesem
Fall die Auffassung, dass er diesen Beweis
nicht fithren miisse, weil der Verkiufer im
Kaufvertrag zugesichert habe, dass keine
unsichtbaren Méngel bekannt seien. In
diesem Falle miisste dann der Verkiufer
beweisen, dass er den tatséchlich vorhan-
denen Mangel nicht gekannt habe.

Wire diese Auffassung korrekt, so wiirde
dies erhebliche Herausforderungen an die
zukiinftige Vertragsgestaltung stellen, da
vergleichbare Erkldrungen recht hiufig von
Verkdufern abgegeben werden,

Der Bundesgerichtshof allerdings ist nicht
der Auffassung, dass eine solche Erkldrung
dazu flhre, dass nunmehr der Verkidufer
beweisen miisse, dass ein tatsichlich vor-
handener Mangel ihm unbekannt gewesen
war. Die Beweislast bleibt weiterhin beim
Kéufer, dieser muss darlegen und bewei-
sen, dass ein aufgetretener Mangel vom
Verkdufer verschwiegen wurde, also ins-
besondere der Verkdufer Kenntnis von dem
entsprechenden Mangel gehabt hatte,

Insoweit entspannt dies dann doch wieder
die Situation bei Abschluss des Vertrages,
dennoch verbleibt die wichtige Grundlage:
Vertragliche Erklarungen miissen genau
tiberdacht werden. Die Beschreibung der
Kaufsache durch den Verkdufer kann
schnell als Beschaffenheitsvereinbarung
verstanden werden, welche trotz Aus-
schluss der Gewdhrleistung zu einer Haf-
tung fiihren wiirde. Entsprechende Dar-
stellungen der Kaufsache im Kaufvertrag
sind daher aus Sicht des Verkiufers mit
griBter Vorsicht zu betrachten. [ ]

IVD Immo Professional Siid 4/2020 | 43



