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Recht kurz kommentiert

Feuchten Keller mittels Verdeckungsanstrich als trocken angepriesen

Haftung des Verkdufers wegen Falschangaben
des Maklers in dessen Verkaufsprospekt

In einer Entscheidung vom 18. Januar 2007 - ITI ZR 146/06 - (GE 2007, 649) hatte der
BGH zwar klargestellt, dass der Makler auf die Richtigkeit der Angaben des Verkiufers
vertrauen darfund keine Pflicht besteht, die Richtigkeit der Angaben des Verkiufersiiber
sein Verkaufsobjektzu iiberpriifen, wenn er sie in sein Verkaufsexposéiibernimmt. Anders
verhilt es sich aber, wenn der Makler eigenstiindig Angaben zum Objekt macht, die sich
als unrichtig herausstellen. Nicht nur der Makler kann sich dann schadensersatzpflichtig
machen, sondern auch der Verkiiufer, dem die unrichtigen Angaben des Maklers als sei-
nem Gehilfen gemif} § 166 Abs. 1 BGB zugerechnet werden kénnen. Nur ein vertraglich
vereinbarter Haftungsausschluss fiir Sachmiingel kénnte den Verkiufer dann noch von
der Haftung befreien, es sei denn, er hitte - bezogen auf den Mangel selbst - arglistig
gehandelt. So der BGH in einer neuen Entscheidung,

Der Fall: Die Kldgerin erwarb von den Be-
klagten unter Ausschluss der Haftung fiir
Sachmaéngel fiir 119.000 € ein Wohngrund-
stiick. Im Maklerexposé wurde das Objekt
u. a. wie folgt beschrieben: ... Es stammt
ausden 50erJahren undwurde 2005 bis 2007
komplettsaniert.D. h. Fenster, Tiiren, Badund
Gdste-WC, Leitungen und Béden wurden er-
neuert,das Dachgeschoss wurde ausgebaut,
das Dach wurde — wie die Hohlschicht des
Hauses - geddmmt. Das Gebdude ist tech-
nisch und optisch auf dem neuesten Stand
...Zudemistdas Haus unterkellert (trocken)”
BeiderBesichtigung fragte die Kligerin die
Beklagten, ob derKellertrocken sei. Die Be-
klagten verschwiegen, dass sie den Keller
zuvor hatten streichen lassen, so dass die
vorhandene Feuchtigkeitnichtzuerkennen
war. Nach Abwicklung des Kaufvertrags
wurde die Kellerfeuchte offenbar. Die Kis-
gerin begehrte darauthin Riickabwicklung
des Kaufvertrags und verlangte neben
dem Kaufpreis auch die Kaufnebenkosten
(Maklerkosten, Notarkosten, Kosten Grund-
buchamt, Umzugskosten und Kaufpreis fiir
die ibernommene Einrichtung).
DasLandgerichtgab derKlagein Hhevon
129.809,34 € statt. Das Berufungsgericht
dagegen verwehrte der Kldgerin die Riick-
abwicklung des Kaufvertrages wegen eines
Sachmangels, dasich derKellerin einem fir
die 50er Jahre typischen Zustand befunden
habe und unter dem Gesichtspunkt einer
Beschaffenheitsvereinbarung im notariel-
len Kaufvertrag kein besonderer Zustand
desKellers sowieein allgemeinerHaftungs-
ausschlussfiir Sachméngel vereinbart wor-
den war. Die Kldgerin kénne lediglich den
Ersatz eines Vertrauensschadens in Hohe
von 20.000 € verlangen, weil die Beklagten
die Kellerwénde vor der Besichtigung mit
weiller Farbe Uberstrichen hatten, um so
den falschen Eindruck zu vermitteln, dass
der Keller trocken sei. Die Revision der
Klagerin hatte Erfolg.

Das Urteil: Der BGH gewihrte der Klagerin

Nr. 14/2018

jedoch die gesamte Riickabwicklung des
Vertrages im Wege des Schadensersatzes
statt der Leistung gemaB § 437 Nr. 3, § 280
Abs. 1 und 3, § 281 Abs. 1 Satz 1 BGB, die
so neben dem vollen Kaufpreis auch samt-
liche Kaufnebenkosten von den Beklagten
zuriickverlangen kdnne.

Zwar hitten die Parteien keine Beschaffen-
heitsvereinbarung getroffen, weshalb kein
Sachmangel i.5.d. § 434 Abs, 1 Satz 1 BGB
in Betracht komme, denn dass der Keller
trocken sein sollte, sei im notariellen Kauf-
vertrag nichtvereinbartworden. Allerdings
stehtes nach § 434 Abs. 1 Satz 3 BGB einem
Sachmangelgleich, wennderVerkiufereine
andere Sache oder eine zu geringe Menge lie-
fert. Diese Bestimmung zog der BGH heran.
Ist ndmlich — wie hier - keine Beschaffen-
heitsvereinbarung getroffen worden, ist
nach § 434 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BGB die ver-
kaufte Sache nur frei von Sachmingeln,
wenn sie sich fiir die gewdhnliche Ver-
wendung eignet und eine Beschaffenheit
aufweist, die bei Sachen der gleichen Art
ublich ist, und die der Kaufer nach der Art
derSacheerwarten kann, wozuauch Eigen-
schaften gehoren, die der Kiufer nach den
offentlichen AuBerungen des Verkaufers

oder seines Gehilfen insbesondere in der

Werbung oder bei der Kennzeichnung
Uber bestimmte Eigenschaften der Sache
erwarten kann.Dazuzahltenauch Angaben
im Exposé, wobeieskeinen Unterschied ma-
che, ob es sich um ein vom Verkiufer selbst
erstelltes Exposé oder um ein Maklerexposé
handele. DasichimVerkaufsexposé ein aus-
driicklicher Hinweis befunden habe, dass
der Keller trocken sei, durfte die Kiagerin
diese Beschaffenheit auch erwarten, auch
wenn die Angabe (iber den Zustand des
KellerskeinenEingangin den Notarvertrag
gefunden hatte.

DerBGH entschied weiter, dass derim Kauf-
vertragvereinbarte Haftungsausschluss fiir
Sachmangel zwar grundsitzlich auch die
nach den offentlichen AuBerungen des
Verkaufers oder seines Gehilfen - beispiels-
weise in einem Exposé — zu erwartenden
Eigenschaften eines Grundstiickes oder
des aufstehenden Gebdudes umfasse. Der
Verkdufer konne sich jedoch nicht darauf
berufen, wenn er, bezogen auf den Mangel,
arglistig gehandelt habe (§ 444 BGB). Der
BGH ging davon aus, dass die Beklagten
die Klagerin in Bezug auf die fehlende
Trockenheit des Kellers arglistig getduscht
und damit ihre vorvertraglichen Pflichten
verletzt hatten.

Anmerkung: Es ist ja kein Geheimnis, dass
Immobilienmakler oft erfinderisch sind,
wenn es darum geht, bestimmte Schwi-
chen einer Immobilie durch einfallsreiche
Beschreibungen in einem besseren Licht
erscheinen zu lassen: Ein renovierungs-
bediirftiges Haus wird schnell zum ,Lieb-
haberobjekt’, oder eine an der Autobahn
liegende Immobiliewird als,verkehrsgiins-
tig” beschrieben. Dies ist verstandlich, weil
derMaklereineigenesfinanzielles Interesse
daranhat, durch schnelle Kaufentscheidun-
gen seineneigenen Provisionsanspruch zu
begriinden. Da kann es passieren, dass die
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Recht kurz kommentiert

Vorziige einerImmobilie sowohlim Exposé
als auch im Verkaufsgesprach mitunter
nicht nur blumig, sondern auch falsch be-
schriebenwerden.Odereswerden Méngel
an einem Objekt einfach verschwiegen.
Ungefahrlich ist das, wie der vorliegende
Fall zeigt, nicht. Derinder Praxis regelmaRig
vereinbarte Haftungsausschiuss schiitzt
den Verkiufer zwar vor unrichtigen An-
gaben des Maklers, aber nur, wenn er den
Mangelselbst nichtarglistig verschwiegen
oder eine Garantie fir die Beschaffenheit
der Sache tibernommen hat. Im gericht-
lichen Verfahren trifft den Kaufer die
Darlegungs- und Beweislast fiir samtliche
derartigen Umsténde. Sollte der Kaufer
nicht gegen den Verkaufer vorgehen kén-
nen, bleibtihm selbstverstandlich nochder
Makler selbst, gegendenerSchadensersatz
wegen Falschangaben im Exposé oder im
Verkaufsgesprich geltend machen kann.
RA Axel Lipinski-Mie3ner
Www.maklerrechtsexperte.berlin
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Brancheniiblicher Service unschidlich

Kein Maklerlohn fiir den
Gehilfen - aber so schnell
ist man noch kein Gehilfe

Der BGH hatte entschieden, dass die
Maklerprovision nach dem ‘Wohnungsver-
mittlungsgesetz entfallt, wenn der Gehilfe
des Maklers Hausverwalter ist. Dasgiltum-
gekehrt, wieder BGH jetzt entschiedenhat,
auch fiir den Fall, dass der Makler Gehilfe
des Hausverwalters ist. Dafiir reichen aber
nicht brancheniibliche Serviceleistungen
des Maklers.

Der Fall: Die Bauherrin einer zu errichten-
denReihenhausanlage, eineGmbH, warvon
derEigentiimerinauch mitderHausverwal-
tung betraut. Die Maklerin, ebenfalls eine
GmbH, botdie Reihenhauser unter Hinweis
auf die bei Abschluss eines Mietvertrages
vom Mieter an siezu zahlende Provisionan.
Es kam zum Mietvertragsabschlussmitden
Klagern, die eine Provisionan die beklagte
Maklerin zahlten und diese spater zuriick-
verlangten. Das AG nahm einen Verstof3
gegen das Wohnungsvermittlungsgesetz
an;dasLandgerichtwiesdie Klageabunter
Zulassung der Revision.

Das Urteil: Der Bundesgerichtshof be-
statigte die Auffassung des Landgerichts,
dass ein Provisionsanspruch auch dann
entfalle, wenn der Makler als Gehilfe der
Hausverwaltung tétig gewesen sei. Dazu
reiche es aber nicht aus, wenn er nur ein-
zelne branchentibliche Serviceleistungen
wie dieWohnungstibergabe erbrachthabe.
Eine Gehilfenstellung ergebe sich auch
nichtdaraus, dass die Geschéftsfuhrerinder
Maklerin beiderBauherrinimPlanungsbiro
angestelltgewesen sei.Dieseseidamitnicht
Gehilfe in Bezug auf die Verwaltertdtigkeit
geworden.Esreicheauch nichtaus, dassein
anderer Geschiftsfiihrer der Makler-GmbH
Prokurist der Hausverwalterin gewesen sei.
Das bedeute nicht, dass er tatséchlich als
Gehilfe fiir diese tatig geworden sei. Auch
eine wirtschaftliche Beteiligung, die nach
§2Abs.2Nr.3 Wohnungsvermittlungsge-
setzeinen ProvisionsanspruchausschlieBe,
liege nicht vor, da ein Prokurist auf die
Willensbildung einer GmbH, anders als
ein Gesellschafter, keinen Einfluss nehmen
kénne. SchlieBlich sei es unschadlich, dass
ein Geschaftsfiihrer der Makler-GmbH mit
ejner Geschéftsfihrerin der Hausverwal-
tungs-GmbH verheiratet sei, denn dieser
sei nicht mit der Vermittlung beauftragt
gewesen, so dass eine Interessenkollision
ausscheide.

Anmerkung der Redaktion: Der Leitsatz

des BGH betrifft eine fur die Entscheidung
unerhebliche Rechtsauslegung, denn
der BGH hitte ebenso gut formulieren
kénnen: ,Auch wenn man annimmt, dass
ein Provisionsanspruch entfallt, wenn der
Makler der Gehilfe der Hausverwaltung ist,
liegen dieVoraussetzungen hierdafurnicht
vor, weil ... Um so groBere Bedeutung hat
dieses obiter dictum, das firdenamtlichen
Leitsatz vorgesehen wurde.

Atypisch mit nur symbolischer Miete

Keine Kiindigung bei
einem Riickstand mit
drei Mini-Monatsmieten

Verkiufer von selbstbewohnten Mehr-
familienhdusern lassen sich beim Ver-
kauf vielfach ein dingliches Wohnrecht
einriumen. Wird das Wohnrecht spiter
aufgehoben und durch einen Mietvertrag
mit symbolischer Minimiete von 1 € plus
Betriebskostenvorschiisse abgeldst, stellt
sich die Frage, ob ein paar Euro Mietriick-
stand eine Kiindigung rechtfertigen.

Der Fall: Nachdem die Mieterip einer sol-
chen Falikonstellation mit deanahlungen
fur drei Monate in Verzug war, kiindigten
die Vermieter u. a. fristgerecht wegen er-
heblicher Pflichtverletzung. Das LG meinte,
hier sei nicht auf die symbolische Miete,
sondern den objektiven Mietwert abzu-
stellen, so dass hier ein Kiindigungsgrund
2u verneinen sei, und lie die Revision zu.
Der Beschluss: Der BGH teilte mit, die
Revision mangels Erfolgsaussicht zuriick-
weisen zu wollen, da die Kiindigung schon
deshalb ausgeschlossen sei, weil nach den
vertraglichen Vereinbarungen innerhalb
einer Frist von funf Jahren nur die Mieterin
zurKindigung berechtigtgewesen sei.,Da-
von abgesehen” begegne es auch keinen
Bedenken, wenn fiir die Berechtigung zur
ordentlichen Kiindigung nichtauf die sym-
bolische Miete, sondernaufden objektiven
Mietwert der Wohnung abgestellt werde.
Anmerkung der Redaktion: Die Entschei-
dung ist zwar in der Begriindung duBerst
knapp, aber doch zur Verdffentlichung
geeignet. Es handelt sich um ein obiter
dictum, denn die Kindigung war schon
wegen fehlenden Fristablaufs unwirksam.
Wenn gleichwohl der BGH zusatzlich die
rechtliche Wiirdigung des Landgerichts
billigt, ist das veréffentlichungswiirdig.
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