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Haftungsfalle Schimmel: Weitreichende 
Aufklärungspflicht für Verkäufer

Wer eine gebrauchte Immobilie 
verkauft, möchte für den Zu-
stand nicht grenzenlos haften. 
Erst recht nicht für versteckte 
Mängel. Deshalb findet sich in 
notariellen Kaufverträgen über 
die Veräußerung gebrauchter 
Immobilien eigentlich immer 
ein umfassender Ausschluss der 
Haftung des Verkäufers für Sach-
mängel. Die Anforderungen an 
die Aufklärung, die ein Verkäufer 
über vorhandene Mängel leisten 
muss, werden aber zunehmend 
strenger. Das gilt vor allem für 
solche Mängel, die ein Käufer 
bei einer Besichtigung nicht er-
kennen kann: Denken Sie an eine 
Asbestverkleidung, fehlende bau-
rechtliche Genehmigungen, Nut-
zungsbeschränkungen, ein nicht 
genehmigter Überbau oder ein 
Ungezieferbefall.

Sind dem Verkäufer solche „un-
sichtbaren“ Mängel bekannt, ver-
langt die Rechtsprechung zwar 
nicht, dass er den Käufer über 
die Ursache  belehrt, er muss 
aber die Symptome so klar und 
deutlich offen legen, dass der 
Käufer erkennen kann, worum es 

geht und ggf. einen Experten für 
weitere Untersuchungen hinzu-
ziehen kann. Natürlich dürfen 
Mängel auch nicht verharmlost 
werden. Wo aber liegt die Grenze 
zwischen einem ausreichenden 
Hinweis und einer ungenügen-
den Aufklärung? Diese Grenze ist 
nicht immer eindeutig, aber doch 
sehr wichtig, weil eine ungenü-
gende Aufklärung den Vorwurf 
rechtfertigen kann, der Verkäu-
fer habe arglistig gehandelt. Das 
wiederum führt dazu, dass der 
im Kaufvertrag enthaltene Haf-
tungsausschluss für Sachmängel 
nicht greift und der Käufer doch 
Ansprüche geltend machen kann, 
die eigentlich durch die Vertrags-
klausel ausgeschlossen werden 
sollten.

Immer wieder sind Feuchtig-
keitsprobleme und Schimmel-
befall Gegenstand solcher Kon-
flikte. Eindrucksvoll ist dazu eine 
Entscheidung des Landgerichts 
Regensburg vom 8. Dezember 
2020 (42 O 2327/17). Die Parteien 
hatten sich über Ansprüche aus 
einem Kaufvertrag aus dem Jahr 
2013 über ein Mehrfamilienhaus 

gestritten. Im Vertrag war ein 
Haftungsausschluss enthalten, 
der nicht für vorsätzlich zu ver-
tretende oder arglistig verschwie-
gene Mängel gelten sollte. Das ist 
die allgemein übliche Formulie-
rung. Vor dem Kauf hatte die Käu-
ferin das Objekt mehrfach besich-
tigt. Ganz ausdrücklich wurde bei 
Abschluss des Vertrages vor dem 
Notar die Frage gestellt, ob es zu-
treffend sei, dass Feuchtigkeits-
schäden und Schimmel im Objekt 
nicht bekannt seien. Das haben 
sowohl der Verkäufer als auch der 
beauftragte Makler bestätigt. Jah-
re später stellte die Käuferin dann 
aber doch einen Schimmelbefall 
fest, sowohl im Erdgeschoss, als 
auch im Obergeschoss. Dieser 
war, wie sich herausstellte, auf 
Feuchtigkeit im Keller und in 
der Kellerdecke zurückzuführen. 
Der im Haus lebende Sohn der 
Käuferin war bereits erkrankt, 
was auf den Schimmelbefall zu-
rückgeführt wurde. Anhand der 
Wandfarbe im Keller vermutete 
die Käuferin, dass der Verkäufer 
bereits eigene Versuche unter-
nommen haben müsse, um den 
Schimmel zu bekämpfen. Sie sei 

folglich nicht ausreichend über 
Schimmelschäden und Feuchtig-
keit aufgeklärt worden.

Die Käuferin hat wegen der aus 
ihrer Sicht verletzten Offen-
barungspflichten den Rücktritt 
vom Kaufvertrag erklärt und den 
Verkäufer auf Rückzahlung des 
Kaufpreises Zug um Zug gegen 
Rückübertragung des Eigentums 
verklagt. Darüber hinaus hat sie 
weitergehende Schadensersatz-
ansprüche geltend gemacht. Der 
Verkäufer hat alles bestritten 
und behauptet, der Makler habe 
explizit bei der Besichtigung auf 
Schimmel hingewiesen. Auch er 
selbst habe die Käuferin wieder-
holt auf den Schimmelbefall auf-
merksam gemacht.

Nach umfangreicher Beweisauf-
nahme durch Zeugenvernehmung 
und Einholung eines Sachverstän-
digengutachtens hat das Land-
gericht der Klage stattgegeben. 
Der im Kaufvertrag vorgesehene 
Haftungsausschluss war nach 
Auffassung des Landgerichts un-
wirksam, weil der Verkäufer arg-
listig über das Ausmaß der Feuch-
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tigkeitsschäden nicht aufgeklärt 
hat. Die vom Sachverständigen 
festgestellten Schimmelbelas-
tungen hätten die im Rahmen der 
Verkaufsgespräche und Besich-
tigungen besprochenen Mängel 
erheblich überschritten. Konkret 
hatten fehlende Abdichtungen 
zu einer massiven Durchfeuch-
tung geführt. Als Ursache wurde 
eine Wärmebrücke festgestellt, 
die für Häuser mit diesem Alter 
durchaus bauartbedingt typisch 
sei. Im Obergeschoss waren zu-
sätzlich nicht geeignete Bauma-
terialien verwendet worden. Ein 
falsches Heizverhalten konnte 
jedenfalls als alleinige Ursache 
für die Schimmelbelastung aus-
geschlossen werden, ebenso die 
Positionierung von Möbeln vor 
den betroffenen Wänden. Von all 
diesen „unsichtbaren“ Umstän-
den konnte die Käuferin bei der 
Besichtigung keine ausreichende 
Kenntnis erlangen. Deshalb hätte 
der Verkäufer die Käuferin darü-
ber genauer aufklären müssen, als 
er es getan hat.

Wenn der Verkäufer – wie in die-
sem Fall – auf die ihm bekann-
ten Probleme mit Schimmel und 
Durchfeuchtungen nicht deutlich 
genug hinweist, liegt darin recht-
lich ein arglistiges Verschweigen. 
Konsequenz: Der im Kaufvertrag 
enthaltene Haftungsausschluss ist 
unwirksam und die Vorschriften 
über die Sachmängelhaftung sind 
anwendbar. Der Kaufvertrag wur-
de hier im Ergebnis rückabgewi-
ckelt, der Kaufpreis musste zurück 
gezahlt werden Zug um Zug gegen 
Übertragung des Eigentums. Und 

der Verkäufer musste sämtliche 
Kaufnebenkosten erstatten, also 
insbesondere die Maklercourta-
ge, die Grunderwerbsteuer, die 
Kosten für das Grundbuchamt 
sowie die Notarkosten. Darüber 
hinaus wurde er zum Ersatz künf-
tiger Schäden verurteilt, die sich 
aus möglichen gesundheitlichen 
Schäden ergeben können; ein 
kaum kalkulierbares Risiko.

Die Haftungsfolgen sind also sehr 
weitreichend. Das führt – wieder 
einmal – zu der Empfehlung, die 
Aufklärungspflichten bei Mängeln 
sorgfältig zu erfüllen. Die Doku-
mentation der Aufklärung ernst 
zu nehmen ist wichtig, weil der 
Faktor Zeit nicht unterschätzt 
werden darf: In dem Fall, von dem 
ich hier berichte, war der Kaufver-
trag im Oktober 2013 beurkun-
det worden. Erst im Februar 2017 
hatte die Käuferin den Schimmel-
befall festgestellt und Klage er-
hoben. Das Gericht hat erst im Ja-
nuar 2019 Beweis erhoben durch 
Zeugenvernehmung. Wie gut mag 
die Erinnerung von Zeugen nach 
so vielen Jahren sein? Das gericht-
liche Sachverständigengutachten 
wurde erst im März 2020 erstellt 
und im September 2020 ergänzt. 
Zwischen der Beurkundung des 
Kaufvertrages und dem Urteil des 
Gerichts im Dezember 2020 lagen 
somit mehr als 7 Jahre – eine lange 
Zeit der Ungewissheit für Käufer 
und Verkäufer. 
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