ImmoTips 2/2016

Haftungsausschluss bei der
Gebrauchtimmobilie

Insbes.: Klauselkontrolle im Formular- + Verbrauchervertrag

1.
Eheleute FleiRig haben in deren
Arbeitsleben etwas erreicht.
Der Grundbesitz besteht aus

einem Einfamilienhaus, errich-
tetin den 80er Jahren. Es gehort
den Eheleuten zu jeweils halftig
ideellen Miteigentumsanteilen.
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Es gibt dann noch das Betriebs-
grundstiick. Es steht im Ei-
gentum der FleiRig Transport
GmbH, die Firma gehort Herrn
FleiRig.

Beide Grundstiicke sollen ver-
kauft werden. FleiRigs wollen
ihr Vermégen in Deutschland
auflésen und nach Mallorca.

FleiBigs fragen, ob sie beim Ver-
kauf fiir Mangel an den Kaufob-
jekten haften mussen. SchlieR-
lich seien einige maRgebliche
Bauteile ja auch in die Jahre ge-
kommen. FleiBigs mochten Re-
gelungen im Vertrag, die mog-
lichst sicherstellen, dass nichts
shinterherkommt*.

2.

Der Verkaufer eines Grund-
stiicks haftet (an sich) nach
§ 433 Abs. 1 Satz 2 BGB dafiir,
dass das Kaufobjekt im Zeit-
punkt des Gefahriibergangs frei
von Sachmadngeln ist. Ist dies
nicht der Fall, werden Anspri-
che auf Sachmingelhaftung
nach § 437 BGB ausgel6st.

Ganz ublich ist es aber, solche
Anspriiche beim Verkauf der

Gebrauchtimmobilie auszu-

schlieBen oder zu begrenzen.
Wie die Klausel hierbei zu ge-
stalten ist, hdngt davon ab, ob
der jeweilige Vertrag Indivi-
dualvertrag, Formularvertrag
oder Verbrauchervertrag ist. In
der Werkstatt des Notars ist da
groRe Sorgfalt gefordert. Die
Kriterien:

e Individualvertrag

Das ist der einzeln ausgehan-
delte Vertrag. Er kommt im
Massengeschdft des Immobili-
enhandels vor, ist aber selten,
weil i.d.R. immer (auch) for-
melhafte Textblocke verwen-
det werden (zur Abgrenzung:
KrauR, Immobilienkaufvertrage
in der Praxis, 7. Aufl., Rdn. 168).

e Formularvertrag

Der klassische Formularvertrag
wird von einer Partei gegen-
Uber der anderen ,gestellt",
was zur Inhaltskontrolle nach
§§ 307-309 BGB fiihrt. Muster-
vertrdge der Notariate sind
aber nach derzeitiger Auffas-
sung nicht allgemein vorfor-
mulierte Vertrdge in diesem
Sinne (KrauR, a.a.O., Rdn. 172);
teilweise war/ist dies streitig
und wurde in der Rechtspre-
chung auch unterschiedlich
beantwortet (dazu etwa: BGH
NJW-RR 02, 14).

e Verbrauchervertrag

In dieser Vertragskategorie
wird der Vertrag zwischen
einem Verbraucher und einem
Unternehmer geschlossen. Die-
se Vertragsart unterliegt einer
besonders strengen Inhaltskon-
trolle, weil hier die Vermutung
naheliege, dass der Verbrau-
cher dem Unternehmer unter-
legen und damit in besonderer
Weise schutzbediirftig sei.

Abhdngig von der jeweiligen
Kategorie ergeben sich unter-
schiedliche Anforderungen an
die Formulierung von Klauseln
tber den Ausschluss der Haf-
tung bei Sachmangeln.



3.
Sind beide Vertragsparteien
Verbraucher oder ist der Ver-
kdufer Verbraucher und nur
der Kiufer Unternehmer (zur
Abgrenzung: Beck’sches Notar-
handbuch, 6. Aufl., A1 Rdn.370),
bleibt i.d.R. der vollstandige
Ausschluss der Haftung fir
Sachmidngel von Grundstuick
und Baulichkeit zuldssig:
»Die Rechte des Kaufers we-
gen etwaiger Sachmangel von
Grundstilick und/oder Baulich-
keit sind ausgeschlossen. Aus-
genommen sind Félle von Vor-
satz oder Arglist.*
Es gelten hier (nur) die Grenzen
des § 444 BGB. Arglistig handelt
auch, wer maRgebliche Um-
sténde trotz bestehender Of-
fenbarungspflicht verschweigt
(Beck’sches Notarhandbuch,
a.a.0., A | Rdn. 361).

Zu bedenken ist zusatzlich,
dass der Haftungsausschluss
sich i.d.R. nicht auf Mangel er-
streckt, die nach Vertragsab-
schluss, aber vor Gefahriiber-
gang entstehen (BGH DNotZ
03, 687; Beck’sches Notarhand-
buch, a.a.0., A Rdn. 362).

Liegt eine ldngere Zeitstrecke
zwischen Beurkundung und
dem Gefahriibergang, kann ei-
ne Regelung im Einzelfall ange-
zeigt sein, z.B.:

»,Sachmdngel, die nach Ver-
tragsschluss und vor Ubergabe
entstehen und Uber die bloRe
Abnutzung hinausgehen, hat
der Verkdufer auf seine Kosten
zu beseitigen. Hierfir wird die
Verjdhrungsfrist jedoch auf
3 Monate ab Ubergabe ver-
kurzt.

Regelungen mit dem Inhalt die-
ser Ziffer sind Eheleuten Flei-
Rig fur den Verkauf des Wohn-
hauses zu empfehlen.

4.
Etwas anderes gilt, wenn die
FleiRig Transport GmbH das Be-
triebsgrundsttick verkauft. Der

Verkauf findet durch einen Un-
ternehmer statt, der entweder
nach § 310 Abs. 3 BGB an einen
Verbraucher verkauft oder die
Inhaltskontrolle im kaufman-
nischen Rechtsverkehr auslost
(Beck’sches Notarhandbuch,
a.a.0., A | Rdn. 366 mit Verweis
auf BGH DNotZ 08, 365).

Je nach Sachverhalt empfiehlt
sich die Gestaltung der Klausel
wie folgt:

»Die Rechte des Kaufers wegen
eines Sachmangels des Grund-
stlicks und der Baulichkeit sind
ausgeschlossen. Davon ausge-
nommen sind Anspriiche auf
Schadensersatz aus der Verlet-
zung des Lebens, des Korpers
oder der Gesundheit, wenn der
Verkdufer die Pflichtverletzung
zu vertreten hat, und auf den Er-
satz sonstiger Schaden, die auf
einer vorsatzlichen oder grob
fahrldssigen Pflichtverletzung
des Verkaufers beruhen.

Einer Pflichtverletzung des
Verkdufers steht die eines ge-
setzlichen Vertreters oder Er-

fuillungsgehilfen gleich.*

Hierzu und wegen weiterer Va-
rianten siehe Beck’sches Notar-
handbuch, a.a.O., A | Rdn. 370.

5.

Werden bewegliche Sachen
mitverkauft, ist erneut zu diffe-
renzieren. Verkauft nur der Ver-
braucher an einen Verbraucher
oder der Verbraucher an einen
Unternehmer, kann wegen mit-
verkaufter beweglicher Sachen
die Haftung fiir Sachmangel
i.d.R. ausgeschlossen werden
(KrauB, a.a.O.,7. Aufl., Rdn. 897;
Beck’sches Notarhandbuch,
a.a.0.,AlRdn.41). Es gelten nur
die Schranken aus § 276 Abs. 3
i.V.m. § 444 BGB.

Erfolgt der Verkauf beweglicher
Sachen durch einen Unterneh-
mer, wird das Geschift (in-
soweit) oft Verbrauchsgiiter-
kauf. Die Gewdhrleistung fur
Sachmadngel ist dann insoweit

nicht ausschlieBbar (KrauR,
a.a.0., Rdn. 899; Beck’sches
Notarhandbuch, a.a.O0., A |
Rdn. 43/44). Eine gewisse Ein-
grenzung kann aber erreicht
werden durch die Vereinba-
rung eines bestimmten Abnut-
zungszustandes als (negative)
Beschaffenheit.

Die Schutzmechanismen haben
sich da etwas verfangen. Kriti-
ker beflirchten da manchmal,
das Geflecht zum Schutz schaf-
fe den Vertragsschluss in Teilen
sogar ab.

6.
Gleichwie: Die jeweils ver-
wendete Klausel muss auf den

Fall bezogen anwendbar und
verwendbar sein. Es droht an-
derenfalls die Unwirksamkeit
der Vereinbarung iiber die
Haftungsbegrenzung und der
Durchschlag der gesetzlichen
Gewdhrleistung  entgegen
auch der Kalkulation der Ver-
tragsparteien uber den Kauf-
preis.

Insbes. die Notariate sind hier
in der Vertragstechnik zu &u-
Rerster Sorgfalt aufgerufen. ©
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