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Aufklarungspflicht des Grundstiicksverkaufers

gilt auch fir Details

- (zu BGH, Urt. v.

23.9.2022 — VZR 133/21)

Dr. Wolf zur Nieden

Entgegen der Volksweisheit muss der Ehrliche
nicht immer der Dumme sein. Gerade im recht-
lichen Kontext dirfte dies weit Uberwiegend
nicht zutreffen. So hat der Bundesgerichtshof
jingst noch einmal die Anforderungen an die
Aufklarungspflichten eines Grundstiicksverkdu-
fers gescharft: Demnach muss der Verkaufer
den Kaufer ggf. auch dann noch einmal aktiv auf
(negative) Details hinweisen, wenn dem Kaufer
die Informationen an sich bereits zur Verfigung
stehen.

Aufklarungspflicht auch hinsichtlich
Details der vorliegenden Informationen

Sekundare Darlegungslast des Verkaufers

Im hier besprochenen Fall hatte der Verkaufer
den Kaufern einen Auszug aus einem umfang-
reichen Bebauungsplan aushandigen lassen.
Die Kaufer wiederum bestatigten im beurkunde-
ten Kaufvertrag, dass ihnen der glltige Bebau-
ungsplan hinreichend bekannt sei. Hierauf
stltzte der Verkaufer seine Rechtsverteidigung
gegen den spater von den Kaufern erhobenen
Arglistvorwurf. Zu Unrecht, wie der Bundesge-
richtshof in seiner hier besprochenen Entschei-
dung befand.

Der Bundesgerichtshof gesteht den Kaufern in-
soweit eine Beweiserleichterung im Rahmen
der sogenannten sekunddren Beweislast zu:
Kann die Kauferseite darlegen und beweisen,
dass es keine Aufklarung Uber einen aufkla-
rungspflichtigen Mangel gab, kann der Verkau-
fer dem Arglistvorwurf nicht allein dadurch ent-
gehen, dass er von einer sonstigen Kenntnis-
nahme der Kauferseite ausgegangen ist. Es sei
vielmehr Sache des Verkaufers, diejenigen Um-
stédnde in rdumlicher, zeitlicher und inhaltlicher
Weise zu konkretisieren, aufgrund derer er da-
von ausgegangen sein will, der Kaufer habe po-
sitive Kenntnis von dem Mangel gehabt.

Eine allgemein gehaltene Bestidtigung des
Kaufers ist nicht ausreichend

Selbst wenn der Kaufer — wie im hier entschie-
denen Fall — ausdricklich bestatigt, eine be-
stimmte Dokumentation zu kennen, ist das nach
dem Daflrhalten des Bundesgerichtshofs noch
kein Ruhekissen fir den Verkaufer. Denn nach
den Umstanden des Einzelfalls kdnne man nicht
in jedem Fall unterstellen, dass der Kaufer alle
ihm zur Verfiigung stehenden Mdéglichkeiten zur
Kenntnisnahme auch ausnutze. Als Verkaufer
kdnne man z.B. nicht annehmen, dass die Kau-
fer eines Einfamilienhauses ohne gesonderte



Veranlassung einen sechzig Seiten starken Be-
bauungsplan auf Mangelhinweise durcharbeite-
ten.

Bewertung und Fazit

Auch wenn der konkrete Rechtsstreit durch den
Bundesgerichtshof nicht entschieden, sondern
der Fall zur weiteren Aufklarung an das Beru-
fungsgericht zurickverweisen wurde, sind die
rechtlichen Hinweise des Bundesgerichtshofs
durchaus ernst zu nehmen. Vielfach unterstel-
len Verkaufer — meist schlicht unbewusst — eine
zu weitreichende Kenntnis des Kaufers bzw.
Uberspannen im eigenen Interesse die spiegel-
bildliche Verpflichtung des Kaufers, sich selbst
Kenntnis von bestimmten Umstanden zu ver-
schaffen.

Zur Vermeidung von unschénen und finanziell
aufwendigen Streitigkeiten sollte das Fazit da-
her sein, dem Kaufer zunachst eine maoglichst
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erschopfende Informations- bzw. Dokumentati-
onslage zu schaffen und ihn dann noch einmal
gezielt und ggf. redundant auf aufklarungsbe-
dirftige Umstande hinzuweisen. Das mag ei-
nem Verkaufer aus verschiedenen Grinde wi-
derstreben, ist aber nach der Rechtsprechung
mehr als angezeigt.

Das konkrete Beispiel zeigt zudem, dass selbst
die Ublichen Kauferbestatigungen in Kaufvertra-
gen, dass man sich alles angeschaut, alle néti-
gen Informationen bekommen und alle Fragen
gestellt habe usw., manchmal eben noch nicht
reichen. Der Teufel steckt hingegen bekanntlich
im Detail, weswegen auch die Formulierung von
Kaufvertragen und der dortigen Haftungs- und
Kenntnisklauseln keineswegs triviale Finger-
Ubungen mittels ,copy&paste” sind.

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen
Sie bei Fragen bitte lhren gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. den Autor Dr. Wolf zur Nieden unter +49 221 33660-745 oder wzurnie-
den@goerg.de an. Informationen zum Autor finden Sie auf unserer Homepage www.goerg.de.
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