Erhebliche Abweichungen zwischen vereinbartem Sollzustand und Beschaffenheit

Praxisrelevante Sachmangel beim Kauf
von Immobilien und ihre Geltendmachung

Immobilieninvestitionen gelten weiterhin als lukrative und wertbestindige Kapitalanla-
ge. Der Erwerb von Immobilien gehort seit jeher zu den bedeutendsten Entscheidungen
eines Investors unabhingig von der Grofle der geplanten Vermdgensanlage. Wie jede
Investition mit attraktiven Renditechancen sind jedoch auch Immobiliengeschifte mit
Risiken verbunden, die sich in Mingeln realisieren.

Bei vermieteten Bestandsimmobilien ver-
lassen sich Kaufer regelmafig auf die An-
gaben des Verkaufers zu Mieteinnahmen,
Wohnflachen und baurechtlicher Zuldssig-
keit der konkreten Nutzung oder auch zu
der FlachengroBe. Die Praxis zeigt jedoch,
dass erhebliche Abweichungen zwischen
dem vertraglich vereinbarten Sollzustand
unddertatsachlichen Beschaffenheiteiner
Immobilie keine Seltenheit sind.

Aber auch bei vertragsfreien Immobilien
lassensich nichtsamtliche Mangelim Zuge
der Ankaufspriifung feststellen, sodass
nach Vertragsschluss vermehrt Streitig-
keiten zwischen den Vertragsparteien
entstehen kénnen.

Der Begriff des Mangels wird dabei haufig
unmittelbar mit baulichen Substanzscha-
den - etwa Rissen im Mauerwerk oder
feuchtenKellern-inVerbindung gebracht.
DieserBeitragwidmetsichdenMangelnan
Gebduden, die gerade nicht die bauliche
Substanz betreffen, sondern vielmehr aus
rechtlichen Fragestellungen resultieren.
Solche Sachmangel konnenssichinvielfalti-
gerWeise manifestieren. Dazu zdhlen etwa
Flachenabweichungen, fehlende oder un-
zureichende Baugenehmigungen, VerstoRe
gegen Offentlich-rechtliche Vorschriften,
Abweichungenvonvertraglichen Beschaf-
fenheitsvereinbarungen ohne physischen
Schaden sowie Nutzungsbeschrankungen
oder sonstige wertebeeintrachtigende
Umstédnde, die den geplanten Gebrauch
des Gebdudes einschranken.

Der Beitrag beleuchtet, welche Aspekte
sowohlbeiderVertragsgestaltungalsauch
bei der Durchsetzung von Anspriichen
aufgrund festgestellter Mangel zu beach-
ten sind. Der Beitrag analysiert ferner die
wesentlichen Fallkonstellationen anhand
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derstandigenundderneuesten Rechtspre-
chung, in denen beim Kauf von Wohn-und
GewerbeimmobilienSachmangelauftreten
konnen, und zeigt auf, welche Rechte dem
K&ufer in diesen Fallen zustehen.

I. Die Mieterliste

1. Beschaffenheitsvereinbarung
hinsichtlich der Mieterliste

In der notariellen Kaufvertragspraxis bei
vermieteten Mehrfamilienhdusern ist eine
zum Kaufvertrag beigefiigte Mieterliste
eher ein Regelfall. Die Angaben zu den
einzelnen Mieteinheiten, den Mietflachen
unddenerzielten Nettokaltmieten sind ein
Grundpfeilerfiir die Kaufabsicht und damit
fur den Erwerb der Immobilie von erheb-
licher Bedeutung, da sie die Eckpunkte der
VereinbarungzwischendemVerkauferund
dem K&ufer beinhaltet.

Die Mieterliste kann eine Beschaffenheits-
vereinbarungi.S.d. § 434 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BGBbegriinden.Weichendietatsachlichen
Verhéltnisse von den in der Mieterliste
angegebenen Daten ab, liegt ein Sach-
mangel vor.

Das OLG KdlIn hat in einer grundlegenden
Entscheidung im Jahr 2018 klargestellt,
dass bereits der pauschale Verweis in einer
notariellen Kaufvertragsurkunde auf eine
Mieterliste fir die Annahme einer kon-
kludenten Beschaffenheitsvereinbarung
genugt:

,Wenn in einer notariellen Urkunde tiber den
Kauf eines vermieteten Mehrfamilienhauses
auf eine Mieterliste verwiesen wird und die
inihrenthaltenen Angaben - etwa zu Netto-
mietertrdigen — unzutreffend sind, kann dies
eine Sachmdngelhaftung des Verkdufers
wegen des Fehlens einer vereinbarten Be-
schaffenheitderKaufsache (§434Abs. 1Satz 1
BGB) begriinden. Dass der Kaufvertragstext
in lediglich pauschaler Form auf die Mieter-
liste verweist und insoweit die rechtliche
Bedeutung der in ihr enthaltenen Angaben
im Einzelnen offenldsst, steht der Annahme
einerkonkludenten Beschaffenheitsvereinba-
rung nicht entgegen.” (OLG Kd6lIn, Urteil vom
29.11.2018 - 3 U 24/18, RNotZ 2019, 213).
Es bedarf demnach keiner ausdriicklichen
Erklarung des Verkaufers, die Gewahr fir
eine bestimmte Jahresnettomiete Uber-
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nehmen zu wollen. Bei der gebotenen
objektivierten Auslegung gilt der zur Zeit
des Vertragsabschlusses tatsachlich aus
einem Hausgrundstlick gezogene Nutzen
nach der Verkehrsanschauung als sicherer
MaBstab und als eine der wichtigsten
Grundlagen fir die Ertragsfahigkeit und
damitfirdie Wertbildung des Grundstticks.
Diese Rechtsprechung hat das OLG Naum-
burg bestatigt und ausgefiihrt, dass durch
die Angabe der tatsachlichen Mietertrage
in einer dem Kaufvertrag als Anlage bei-
gefligten Mieterliste eine konkludente
Vereinbarung dahingehend liegen kann,
dass die Vermietbarkeit einer bestimmten
Anzahlvon Wohneinheiten als Beschaffen-
heit vereinbart ist:

,Durch die Angabe der tatsdchlichen Miet-
ertrdge in einer dem Kaufvertrag als Anlage
beigefiigten Mieterliste kann eine konklu-
dente Vereinbarung insofern liegen, als die
Vermietbarkeiteiner bestimmten Anzahlvon
Wohneinheiten als Beschaffenheitvereinbart
ist.”(OLG Naumburg, Urteil vom 6.11.2023 -
12 U 84/23, BeckRS 2023, 50984, 28)
DasOLG Saarbriicken hatentschieden, dass
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die flr eine Beschaffenheitsvereinbarung
erforderliche Willenstibereinstimmung
konkludent erzielt werden kann, etwa in-
dem der Kaufer dem Verkaufer bestimmte
Anforderungen an den Kaufgegenstand
zur Kenntnis bringt und dieser zustimmt:
,Die Vereinbarung einer Beschaffenheit des
gesamten Kaufgegenstands als Vermietungs-
objekt zu Wohnzwecken ergibt sich konklu-
dent aus § 1 Abs. 2 des Kaufvertrags in Ver-
bindung mit der Anlage 1 zum Kaufvertrag.
Nach den oben angefiihrten Grundsdtzen
kann die fiir eine Beschaffenheitsvereinba-
rung erforderliche Willensiibereinstimmung
auch konkludent in der Weise erzielt werden,
dass der Kdufer dem Verkdufer bestimmte
Anforderungen an den Kaufgegenstand zur
Kenntnis bringtunddieserzustimmt...”(OLG
Saarbriicken (Urteil vom 22.6.2017 - 4 U
30/16, BeckRS 2017, 116290, Rn. 45)
Entscheidend ist dabei, dass der Verkaufer
weil3, dass der Kéufer die Immobilie als
Renditeobjektzum Zwecke derVermietung
erwirbt. In einem solchen Fall umfasst die
Beschaffenheitsvereinbarungnichtnurdie
Anzahl der Wohneinheiten, sondern auch
deren tatsachliche Vermietbarkeit.

2. Die Reichweite der
Beschaffenheitsvereinbarung

Die Beschaffenheitsvereinbarung hinsicht-
lich der Mieterliste ist im Einzelfall weit
auszulegen.Sie beinhaltetinsbesonderedie
Frage derabweichendenIst-und Soll-Ertra-
ge,aberauchmittelbar die Genehmigungs-
pflichtigkeit, die Nutzungsanderung und
die drohende Nutzungsuntersagung. Das
hei3t: Alles, was zwischen der vereinbar-
ten Vermietbarkeit und der tatsachlichen
Nutzungsmaoglichkeit liegt, ist mindestens
mittelbar von der Beschaffenheitsverein-
barung umfasst und kann im Fall eines
Sachmangels geltend gemacht werden.

Il. Fehlende Baugenehmigung

und Vermietbarkeit

Ein besonders praxisrelevanter Ankniip-
fungspunkt fiir einen Sachmangel liegt in
der fehlenden Baugenehmigung fiir Teile
des Kaufobjekts. Das OLG Saarbriicken hat
hierzu ausgefiihrt, dass mit der Vereinba-
rungderSoll-Beschaffenheit des gesamten
KaufgegenstandsalsVermietungsobjektzu
Wohnzwecken die Zusage einhergeht, dass
der Kaufgegenstand einen baulichen Zu-
stand aufweist, der diese Nutzung zuldsst:
,Vereinbaren dieParteien eines Grundstticks-
kaufvertrages als Soll-Beschaffenheit des
gesamten Kaufgegenstands zum Zeitpunkt
des Gefahriibergangs dessen Nutzungals Ver-
mietungsobjektzuWohnzwecken, gehtdamit
die Zusage einher, dass der Kaufgegenstand
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einen baulichen Zustand aufweist, der diese
Nutzung zuldsst. “ (OLG Saarbriicken, Urteil
vom 22.6.2017 -4 U 30/16 -)

Die Baugenehmigungist mithin unabding-
bare Voraussetzung fiir die vereinbarte
Nutzbarkeit. Selbst in Féllen, in denen sie
nicht wortlich von der Mieterliste bzw. von
der Beschaffenheitsvereinbarung umfasst
ist, schliel3t die Mieterliste darauf, dass die
fur die Vermietungszwecke notwendige
Nutzbarkeit auch besteht.

Dies hat weitreichende Konsequenzen:
wird etwa ein Dachboden ohne die er-
forderliche Baugenehmigung zu Wohn-
zwecken ausgebaut und in der Mieterliste
als Wohneinheit aufgefiihrt, so liegt ein
Sachmangel vor. Das OLG Naumburg hat
dies in dem o. g. Fall bestatigt, in dem fir
dasDachgeschoss keine Baugenehmigung
vorgelegt werden konnte und es daher
nicht fiir die Vermietung als Wohneinheit
geeignet war. In diesem Fall konnten fast
10 % der angegebenen Mietertrage nicht
erzielt werden:

»Hiervon weicht der tatscichliche Zustand
der Immobilie ab, denn es bestehen ledig-
lich sieben vermietbare Wohneinheiten, da
flir das Dachgeschoss die Beklagte keine
Baugenehmigung vorlegen konnte. Ohne
Baugenehmigung aberistdas Dachgeschoss
nicht fiir die Vermietung als Wohneinheit
geeignet, weshalb 9,71 % der angegebenen
Mietertrdge nicht erzielt werden kénnen.”
(OLG Naumburg, Urteil vom 6.11.2023 - 12
U 84/23, BeckRS 2023, 50984, Rn. 23)
Hinsichtlich der Nutzung von Rdumlichkei-
tenzuWohnzwecken hat dasVerwaltungs-
gericht Mlinchen in seinem Beschluss aus
demJahr2015daraufhingewiesen,dassim
Bereich der Wohneinheiten insbesondere
brandschutztechnische Anforderungenan-
dere offentlich-rechtlicheVoraussetzungen
mit sich bringen als bei einer Nutzung als
Dachboden oder Hobbyraum:

,Bei der Nutzung der Rdume zu Wohnzwe-
cken kommen insbesondere hinsichtlich der
brandschutztechnischen Anforderungen
andere éffentlich-rechtliche Anforderungen
alsfiirdie Nutzung der Rdéumeals Dachboden
oderHobbyraumin Betracht” (VG Miinchen,
Beschluss vom 25.6.2015 - M 8 S 15.1536,
BeckRS 2015, 50516).

DerMangel manifestiert sich dabeikonkret
in den fehlenden Quadratmetern der ver-
einbarten Wohnflache und dementspre-
chendderfehlenden Jahresnettokaltmiete

1. Fehlende Baugenehmigung

bei Wohnimmobilien

Folgerichtig kann auch die fehlende Be-
wohnbarkeit eines Gebdudeteils mangels
Baugenehmigung einen eigenstdndigen

Sachmangel begriinden. Der BGH hat sich
in seiner Grundsatzentscheidung aus dem
Jahr 2000 mit der Frage befasst, ob die ein-
geschrankte Benutzbarkeit einerWohnung
zu dem vertraglich vorausgesetzten Ge-
brauch als Sachmangel zu werten ist, und
diesbejaht.Denndie streitgegenstandliche
Eigentumswohnungbefand sichim Gewer-
begebiet und konnte nurvom bestimmten
Personenkreis benutzt werden:

,Danach ist auch hier die eingeschrinkte
Benutzbarkeit der libereigneten Wohnung zu
dem vertraglich vorausgesetzten Gebrauch
als Sachmangel zu werten.” (BGH: Sach-
mangel bei Eigentumswohnung, Urteil vom
20.10.2000 - V ZR 285/99, NJW 2001, 65)
Der Gedanke dahinter ist, dass ein Mangel
bereits darin bestehen kann,dassdiedurch
denVerkauferversprochene undversicher-
te Nutzbarkeit nicht vorliegt.

2. Drohende Nutzungsuntersagung
Besonders bedeutsam ist die Rechtspre-
chung des BGH zur Frage, ob bereits die
bloBe Mdoglichkeit einer Nutzungsunter-
sagung einen Sachmangel begriinden
kann. Der BGH hat in einer Entscheidung
aus dem Jahr 2013 klargestellt, dass eine
fehlende Baugenehmigung regelmaRig
einen Sachmangel des verauBerten Woh-
nungseigentums darstellt:

»Eine fehlende Baugenehmigung stelltregel-
mdBig einen Sachmangel des verdulBBerten
Wohnungseigentums dar; die Frage der
Genehmigungsbediirftigkeit haben die Zivil-
gerichte in eigener Verantwortung - ohne
Bindung an einen erstnach Gefahriibergang
ergangenen baubehdrdlichen Bescheid - zu
beantworten.”(BGH, Urteilvom 12.4.2013-V
ZR 266/11, NJW 2013, 2182, Leitsatz)

Die Frage der Genehmigungsbediirftigkeit
haben die Zivilgerichte dabei in jedem
Einzelfall in eigener Verantwortung zu
beantworten.

Ineineralteren Entscheidungausdem Jahr
1991 hatder BGHzudem einen Sachmangel
auch dann bejaht, wenn in einem verkauf-
ten Hausgrundstiick ein Trockenspeicher
ohne erforderliche Baugenehmigung zu
Wohnraum umgebaut worden ist:

JIst in einem verkauften Hausgrundstiick
ein Trockenspeicher ohne erforderliche Bau-
genehmigungzuWohnraumumgebautwor-
den, soliegtunabhdingigvon derFrage, obdie
Umgestaltung nachtréglichgenehmigungs-
fdhig ist, ein Sachmangel schon deshalb vor,
weil bis zur Genehmigungdie Baubehérdedie
Nutzungdes Wohnraumesuntersagenkann.”
(BGH, Urteil vom 26.4.1991 - V ZR 73/90,
NJW 1991, 2138)

Fir die Praxis bedeutet dies, dass der
Sachmangel unabhéngig von der Frage
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vorliegt, ob die Umgestaltung nachtrag-
lich genehmigungsféhig ist. Denn bis zur
Genehmigung kann die Baubehdrde die
Nutzung des Wohnraumes untersagen.
Damit geniigt allein die Méglichkeit einer
behérdlichen Nutzungsuntersagung, um
einen Sachmangel zu begriinden. Denn
fur den Kaufer besteht in dieser Situation
keine gesicherte Rechtsposition, da er
jederzeit damit rechnen muss, dass das
Bauordnungsamt einschreitet.

Der entscheidende Zeitpunkt fiir die feh-
lende Baugenehmigung als Sachmangel
ist der Zeitpunkt der Ubergabe.

3. Gewerbeeinheiten und

fehlende Genehmigungen

Die dargestellten Grundsatze gelten nicht
nur fiir Wohneinheiten, sondern gleicher-
malen fir Gewerbeeinheiten. Das OLG
Naumburg hat in der oben genannten
Entscheidung bestatigt, dass die aus der
Bewirtschaftung eines bebauten, vermie-
teten Grundstiicks erzielten Mietertrdge
zuden Eigenschaften gehéren konnen, die
Gegenstand einer von den Kaufvertrags-
parteien vereinbarten Beschaffenheit des
Grundstticks sind:

»Die aus der Bewirtschaftung eines be-
bauten, vermieteten Grundstlicks erzielten
Mietertrdge kénnen dabei zu den Eigen-
schaften gehdren, die Gegenstand einer
von den Kaufvertragsparteien vereinbarten
Beschaffenheit des Grundstticks nach § 434
Abs. 1Satz 1 BGBa.F. sind” (OLG Naumburg,
Urteil vom 6.11.2023 - 12 U 84/23, BeckRS
2023, 50984, Rn. 24)

Ein besonderes Risiko besteht dabei im
Zusammenhang mitNutzungsanderungen
von Gewerbeeinheiten. Werden etwa zwei
urspriinglich getrennte Gewerbeeinheiten
ohne die erforderliche Baugenehmigung
zu einer einheitlichen Flache zusammen-
gelegt, so fehlt es an der baurechtlichen
Genehmigung fiir diese Nutzungsande-
rung. Das OVG Nordrhein-Westfalen hat
in einem vergleichbaren Fall im Jahr 2016
entschieden, dass eine urspriingliche
Baugenehmigung fiir einen Einzelhandel
unwirksamwird, wenndie entsprechenden
Raumlichkeitentatsachlichalsandersartige
Nutzung betrieben werden:

. 1. Eine urspriingliche Baugenehmigung fiir
einen Einzelhandel wird unwirksam, wenn
dieentsprechenden Rdumlichkeiten tatséich-
lich als Vergntigungsstdtte genutzt werden.”
(OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom
13.12.2016-7 B 1227/16 -)

4. Verlust der bestehenden

Baugenehmigung
Ein hdufig Ubersehener Aspekt betrifft die
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Frage, obeine nichtgenehmigte Nutzungs-
anderung zum Verlust der bestehenden
Baugenehmigung fiihren kann. Wird etwa
ein Dachboden ohne die erforderliche
Genehmigung zu Wohnzwecken umge-
nutzt, so liegt eine baurechtlich relevante
Nutzungsénderung vor. Eine solche Nut-
zungsanderung liegt begrifflich vor, wenn
der Anlage wenigstensteilweise eine neue,
andere Zweckbestimmung gegeben wird.
In einem solchen Fall kann auch kein Be-
standsschutz fur die bisherige Nutzung
geltend gemacht werden. Das OVG NRW
hathierzuausgefiihrt,dass dertatsachliche
Beginn einer andersartigen Nutzung, die
auferhalb der Variationsbreite der bisheri-
genNutzungsartliegtunderkennbar nicht
nur voriibergehend ausgetbt werden soll,
den Zusammenhang unterbricht und den
Bestandsschutz entfallen |3sst, es seidenn,
es handelt sich um eine voriibergehende
Nutzungsdnderung:

,Der Bestandsschutz fiir eine ausgelibte
Nutzungendet mitdemtatscichlichen Beginn
einer andersartigen Nutzung, sofern diese
nicht nurvoriibergehend ist. Es bedarfkeiner
wesentlichen Umbauten oder sonstigen Ver-
dnderungen.” (OVG Nordrhein-Westfalen,
Beschluss vom 13.12.2016 - 7 B 1227/16 -)

lll. Haftungsausschluss und Arglist

Die Grundstiickskaufvertrage enthalten
regelmafig einen Haftungsausschluss zu-
gunstendesVerkaufers. Dieser greiftjedoch
jedenfalls dann nicht, wenn der Verkaufer
arglistig gehandelt hat oder es unterlassen
hat, Uber die Mdngel aufzuklaren.

Die Anforderungenderhdchstrichterlichen
Rechtsprechung an den Nachweis der Arg-
list sind hoch. Die Rechtsprechung stellt
regelmaBigklar,dassnichtausjedergroben
Unachtsamkeitauf Arglistriickgeschlossen
werdendarf. ArglistigesVerschweigen setzt
voraus, dass der Verkdufer den Mangel

kennt oder ihn zumindest fir méglich halt
und zugleich weil oder damit rechnet und
billigendin Kauf nimmt, dassderKduferden
Mangel nicht kennt und bei Offenbarung
den Vertrag nicht oder nicht mit dem ver-
einbarten Inhalt geschlossen hatte.

Der Haftung unterliegt jedoch nicht nur
der Verkaufer, der wider besseres Wissen
und damit in positiver Kenntnis unrichtige
Angaben macht, sondern auch derjenige,
derungepriifte Angaben macht, deren Mit-
teilung jeglicher tatsachlichen Grundlage
entbehrt. Bei letzterer Fallgruppe handelt
es sich um sogenannte Behauptungen, ins
Blaue hinein” Diese stellt die Rechtspre-
chung der Arglist gleich, sodass auch ein
Verkaufer, der Tatsachen mitteilt, obwohl
er sich Uber deren Richtigkeit nicht im
Klaren ist, einer unbeschrankten Haftung
unterliegen kann.

Folglich kann der Nachweis von Behaup-
tungen,insBlaue hinein“trotzeinesgrund-
satzlich wirksamen Haftungsausschlusses
eine Haftung des Verkdufers begriinden.
Die Arglistkann jedenfallsdann erfolgreich
nachgewiesen werden, wenn der unzulds-
sige Ausbau in der Eigentiimerzeit des Ver-
kaufers stattgefundenhat,danurerdariiber
die Verfigungsmacht haben konnte. Hat
der Verkaufer selbst den ungenehmigten
Umbau veranlasst, etwa den Ausbau eines
DachgeschosseszuWohnzwecken, soliegt
die positive Kenntnis des Mangels auf der
Hand. In einem solchen Fall entfallt zudem
das Fristsetzungserfordernis des § 323
Abs. 1 BGB gemal3 § 440 Satz 1 Alt. 2 BGB,
da die Nacherfillung fiir den Kaufer un-
zumutbarist. Auch ein Blickins Grundbuch
kann dabei helfen, sollten Belastungen fiir
die Sicherheit der Handwerker oder der
Kreditinstitute eingetragen worden sein.
Besonders hervorzuheben ist die Recht-
sprechung zur Zurechnung der Arglist bei
mehreren Verkaufern. Der BGH hat 2016
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entschieden, dass sich sémtliche Verkdufer
nichtaufden vertraglich vereinbarten Aus-
schluss der Sachmangelhaftung berufen
kénnen, wenn auch nur einer von ihnen
einen Mangel der Kaufsache arglistig ver-
schwiegen hat:

JVerschweigt einer von mehreren Verkdufern
einenMangelderKaufsachearglistig, kbnnen
sich sdmtliche Verkdufer gem. § 444 Var. 1
BGB nicht auf den vertraglich vereinbarten
Ausschluss der Sachmdngelhaftung berufen.”
(BGH, Urteil vom 8.4.2016 -V ZR 150/15, GE
2016,1021=NJOZ2017,949, beck-online)
Die Entscheidung ist insbesondere fir
Fallgestaltungen relevant, in denen ledig-
lich ein Verkdufer positive Kenntnis von
dem Mangel hat und diesen bewusst
verschweigt. In diesen Fdllen kommt der
Haftungsausschluss auch den Ubrigen
Verkaufern nicht zugute.

Beim Grundstiickskauf ist dem Verkaufer
zudem gemaB § 166 Abs. 1 BGB analog das
Wissen desjenigen zuzurechnen, der als
Verhandlungsfiihrer oder Verhandlungs-
gehilfe aufgetreten ist. Zwar handelt es
sich hierbei grundsatzlich um unselbstan-
dige Hilfspersonen, die im Aufgaben- und
Pflichtenkreis der Vertragspartei handeln.
Im Mangelgewahrleistungsrecht wird dem
Verkdufer jedoch deren positive Kenntnis
eines Mangels und die hierauf beruhende
Arglist zugerechnet. Die Arglist der Hilfs-
personfihrtsomitzur Annahmearglistigen
Verhaltens auf Seiten des Verkaufers.

IV. Garantieiibernahme und
Beschaffenheitsvereinbarung

Neben der Beschaffenheitsvereinbarung
kann der Kaufvertrag auch eine eigen-
standige Garantiehaftung des Verkaufers
vorsehen. In der Praxis findet sich haufig
eine Klausel, wonach der Verkaufer ver-
sichert, dass die dem Kaufvertrag als An-
lage beigefiigte Objektdatenaufstellung
vollstandig und richtig ist. Es handelt sich
dabei um eine verschuldensunabhdngige
Garantiehaftung, fur die der Haftungsaus-
schluss nicht gilt.

Wichtig ist, dass die Garantielibernahme
und die Beschaffenheitsvereinbarung
eigenstandig nebeneinander bestehen.
Das OLG Naumburg hat hierzu ausgefiihrt,
dass eine Uber die Garantieversprechen
hinausgehende Beschaffenheitsverein-
barung nicht dadurch ausgeschlossen ist,
dass die Vermietbarkeit nicht Gegenstand
derselbstandigen Garantieversprechenim
Kaufvertrag ist.

,Dass die Vermietbarkeit von acht Wohnein-
heiten nicht Gegenstand der selbstdndigen
Garantieversprechen in Ziffer IV Nr. 1 des
Kaufvertrages ist, fliihrt nicht dazu, dass eine
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tiberdieGarantieversprechen hinausgehende
Beschaffenheitsvereinbarung zwischen den
Parteien ausgeschlossen wdire.” (OLG Naum-
burg, Urteil vom 6.11.2023 - 12 U 84/23,
BeckRS 2023, 50984, Rn. 31)

Eine Beschaffenheitsvereinbarungisteben
nicht zugleich eine Garantie i.S.d. § 443
Abs. 1 BGB. Beide Rechtsinstitute stehen
eigenstdandig nebeneinander.

V. Wohnflachenabweichung

als eigenstdandiger Mangel

Schlief3lich darf der Klassiker beim Grund-
stlickskaufvertrag - die Flachenabwei-
chung-nichtau3er Achtgelassen werden.
Neben den dargestellten Konstellationen
der fehlenden Baugenehmigung kann
ein Sachmangel auch in einer erheblichen
Abweichung der tatsdchlichen von der
vereinbarten Wohnflache liegen. Nach
standiger Rechtsprechung des BGH stellt
eine Wohnflachenabweichung von mehr
als 10 % einen Sachmangel dar, welcher
zur Mietminderung berechtigt.

L+Auch wenn die als Beschaffenheit verein-
barte Wohnfidche mit einer ,ca.”-Angabe
versehen ist, liegt ein zur Mietminderung be-
rechtigender Sachmangeldannvor, wenndie
tatsdchliche Ficiche mehr als 10 % unter der
vereinbarten Quadratmeterzahlliegt. Bei der
Beurteilung der Erheblichkeit des Mangels ist
nicht eine zusdtzliche Toleranzspanne anzu-
setzen [im Anschluss an BGH, GE 2004, 683]).”
BGH, Urteil vom 10.3.2010 - VIIl ZR 144/09,
GE 2010, 613)

Diese Rechtsprechung ist auch im Grund-
stlickskaufrecht anwendbar. So hat der
Bundesfinanzhof in seinem Urteil vom
19.Februar2020dieErheblichkeitsschwelle
aus dem Grund bejaht, dass eine Flachen-
abweichung i.H.v. 10 % zu Lasten des
Kaufers vorlag:

»Einin einer Wohnfldchendifferenzliegender
Mangel ist erst dann ein ,schwerer Mangel,
wenn die Differenz die Schwelle von 10 %
tiberschreitet.” (BFH, Urteil vom 19.2.2020
-11R4/18-)

Diese Auffassung hatauch das OLG Schles-
wig mit Beschluss aus dem Jahr 2023 be-
statigt und dabei auf die gleichlautende
Argumentation des OLG Celle aus dem
Jahr 2016 verwiesen. Dem zugrunde lag
ein Sachverhalt,indem dievon demKlager
errechnete Wohnflache um 8 % von derim
Exposé angegebenenWohnflache abwich:
,Soweit der Kldger auf die Abweichung zwi-
schen der Angabe im Exposé von ,ca. 88 m*”
unddervonihmerrechneten Wohnfldchevon
81,454 m? abstellt, wiire ein erheblicher Man-
gelnuranzunehmen, wenneine Abweichung
vontiber 10%vorliegen wiirde (vgl. OLG Celle,
Urteil vom 21.4.2016 - 16 U 140/15, BeckRS

2016, 110664).” (OLG Schleswig Hinweis-
beschlussvom 24.5.2023-7U 1/23,BeckRS
2023, 26086 Rn. 4, beck-online)

Die vorgenannte Erheblichkeitsschwelle
findet jedoch keine Anwendung, wenn
dem Verkaufer eine arglistige Tauschung
nachgewiesen werden kann.In diesem Fall
kann derKauferseine Rechteauch beieiner
geringeren Flachenabweichung geltend
machen. In der Praxis kénnen sich die feh-
lenden Quadratmeter aus verschiedenen
Quellen speisen: nicht genehmigte Dach-
geschossausbauten, fehlende Balkone,
nicht genehmigte Anbauten oder Abwei-
chungen der Grundrisse von der giiltigen
Baugenehmigung.Firden Kauferkanndies
neben der Wertminderung der Immobilie
auchzuerheblichen Folgeschaden fiihren,
etwa in Form von Mietausfallen, Mietmin-
derungsanspriichen der Mieter, Riickbau-
kosten und Bugeldern der Baubehérde.

VI. Empfehlungen fiir die Praxis

Die dargestellte Rechtsprechung zeigt,
dass beim Erwerb von Bestandsimmobilien
erhebliche Risiken bestehen, die tber die
offensichtlichen baulichen Mangel weit
hinausgehen. Fir den K&ufer ist daher
eine sorgfaltige Ankaufsprifung vor dem
Erwerb unerlasslich. Insbesondere sollten
die baurechtlichen Genehmigungen fir
samtliche Nutzungsarten Uberprift, die
Ubereinstimmungdertatsachlichen Grund-
risse mit den genehmigten Bauunterlagen
kontrolliert und die Angabenin der Mieter-
liste kritisch hinterfragt werden.

Fur den Verkaufer ergibt sich die Verpflich-
tung, samtliche ihm bekannten Méngel
offenzulegen, insbesondere wennbauliche
Veranderungen ohnedieerforderliche Bau-
genehmigung vorgenommen wurden. Ein
vertraglicher Haftungsausschluss schiitzt
denVerkaufernichtvorden Folgenarglistig
verschwiegener Mangel und nicht gegen-
Uber einer Garantietibernahme.

Dem Kaufer stehen bei Vorliegen eines
Sachmangels verschiedene Rechte zu:
neben dem Anspruch auf Nacherfillung
kommeninsbesondere die Minderung des
Kaufpreises, der Ruicktritt vom Kaufvertrag
sowie Schadensersatzanspriiche in Be-
tracht. Bei arglistiger Tauschung ist zudem
die Anfechtung des Kaufvertrags nach
§ 123 BGB moglich, mit der Folge der Riick-
abwicklung des gesamten Kaufvorgangs.
Besteht der Wille, die Immobilie zu be-
halten, so empfehlen wir Ihnen aus der
eigenen Praxis, zusatzlichauch diedurch die
Transaktionentstandenen Schadensersatz-
anspriiche beziiglich der zu viel gezahlten
Makler-, Grundbuch-, Notarkosten, sowie
derGrunderwerbsteuergeltendzumachen.
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