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Haftung des Verkaufers fiir einen Rechtsmangel bei Arglist -
§ 444 Fall 1 BGB

Die Urséchlichkeit der Arglist fiir den Kaufentschluss istim Rahmen von § 444 Fall 1 BGB unerhe-
blich; das gilt auch dann, wenn sich das arglistige Verschweigen auf einen Rechtsmangel bezieht
(im Anschluss an Senat, Urt.v. 15.07.2011 - VZR 171/10, BGHZ 190, 272 Rn. 13).

BGH, Urteil vom 14.09.2018 -V ZR 165/17

Sachverhalt: Der Klager gab gegeniiber der Beklagten ein notarielles Kaufangebot fiir eine Wohnung in

H. ab, das die Beklagte am 05.08.2008 annahm. In dem Kaufvertrag heifst es unter anderem:

»~Anspriche und Rechte des Kidufers wegen eines Sachmangels des Wohnungseigentums
sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir alle Anspriiche auf Schadensersatz, es sei denn, der

Verkaufer handelt vorsatzlich.“

Gestiitzt auf die Behauptung, die Beklagte habe ihn nicht dariiber aufgeklirt, dass es sich bei der Woh-
nung um 6ffentlich geférderten Wohnraum handele und Mieter einen Berechtigungsschein benétigten,
verlangt der Kldger von der Beklagten im Wege des Schadensersatzes die Riickabwicklung des Kaufver-
trags sowie die Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten. Zudem mochte er festgestellt wissen,
dass die Beklagte ihm zum Ersatz weiterer Schiden verpflichtet ist. Die Beklagte erhebt die Einrede der

Verjahrung.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen; die Berufung des Klagers ist ohne Erfolg geblieben. Die Revi-

sion des Klagers, mit der er seine Zahlungs- und Feststellungsantrige weiterverfolgte, war erfolgreich.

Aus den Griinden: [2] 1. Das Berufungsgericht meint, dem Kliger stehe gegen die Beklagte wegen der
Mietpreisbindung kein Anspruch auf Schadensersatz zu. Ob diese als Mangel der Wohnung anzusehen
sei und ob der Klédger von diesem Mangel erst 2012 oder bereits bei Kaufabschluss Kenntnis erlangt
habe, konne ebenso offenbleiben wie die Frage, ob die Beklagte ihrerseits im Zeitpunkt des Vertragssch-
lusses Kenntnis von der Preisbindung gehabt habe. Denn der Kldger habe schon nicht dargelegt, dass
er bei Kenntnis dieses Umstands den Vertrag nicht geschlossen hétte, mithin eine Kausalitit zwischen
der behaupteten unterlassenen Aufkldrung und seinem Kaufentschluss — mit der Folge des be-

haupteten Schadenseintritts — bestanden habe.
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[3] II. Das halt rechtlicher Nachpriifung nicht stand. Mit der von dem Berufungsgericht gegebenen Be-
grindung liasst sich ein Anspruch des Kldgers gegen die Beklagte aus § 437 Nr. 3, §§ 280 I und III,

281 11 BGB auf Schadensersatz wegen der fiir das Kaufobjekt bestehenden Sozialbindung nicht vernei-

nen.

[4] 1. Die Wohnung weist, was das Berufungsgericht offengelassen hat, einen Mangel i. S. von § 435
Satz 1 BGB auf. Nach standiger Rechtsprechung des Senats stellt die Sozialbindung einer mit 6f-
fentlichen Mitteln geférderten Wohnung einen Rechtsmangel dar, weil sie den Eigentiimer in seinen
rechtlichen Befugnissen einschriankt, sowohl was die Eigennutzung (§ 6 WoBindG; § 27 VII WoFG) als
auch was die Fremdnutzung (§§ 4 ff. WoBindG; §§ 26 ff. WoFG) angeht (vgl. Senat, Urt. v. 21.01.2000 —
V ZR 387/98, NJW 2000, 1256; Urt. v. 28.10.1983 -V ZR 235/82, WM 1984, 214; Urt. v. 09.07.1976 —
V ZR 256/75,BGHZ 67,134, 135 f.). Hieran hat sich durch die Schuldrechtsmodernisierung nichts gein-
dert.

[5] 2. Anspriche des Kligers wegen dieses Rechtsmangels konnen nicht mit der Begrindung verneint
werden, der Klager habe die Kausalitit zwischen der behaupteten unterlassenen Aufklarung tiber die
Sozialbindung durch die Beklagte und seinem Kaufentschluss nicht dargelegt. Dabei kann offen-
bleiben, ob der vertragliche Haftungsausschluss, zu dessen Auslegung sich das angefochtene Urteil

nicht verhalt, auch die Haftung fiir Rechtsméangel umfasst.

[6] a) Sollte die Haftung des Beklagten fiir Rechtsméngel nicht ausgeschlossen sein, kime es von vorn-
herein nicht auf ein etwaiges arglistiges Verschweigen der Sozialbindung und auf dessen Kausalitét fir
den Kaufentschluss des Kldgers an, weil die Beklagte fiir Rechtsméngel ohne Weiteres nach § 43312,
§ 435 Satz 1, § 437 BGB einzustehen hitte.

[7] b) Auf die Kausalitit der unterlassenen Aufkliarung fir den Kaufentschluss des Kligers kime es
aber auch dann nicht an, wenn der vertragliche Haftungsausschluss auch Rechtsméngel erfassen

sollte. Auf den Haftungsausschluss kann sich die Beklagte ndmlich nach § 444 Fall 1 BGB nicht

berufen, wenn sie dem Kléger den in der Sozialbindung liegenden Rechtsmangel arglistig verschwie-
gen hat, wovon fiir die Revisionsinstanz auszugehen ist, weil das Berufungsgericht dies ausdriicklich of-
fengelassen hat. Diese Vorschrift soll den Kaufer allein vor einer unredlichen Freizeichnung des
Verkiufers von der Mangelhaftung schiitzen. Eine solche unredliche Freizeichnung ist gegeben, wenn
der Verkdaufer arglistig handelt. Weitere Voraussetzungen enthilt die Vorschrift nicht. Namentlich die
Urséchlichkeit der Arglist fiir den Kaufentschluss ist im Rahmen von § 444 Fall 1 BGB unerheblich (vgl.
Senat, Urt. v. 15.07.2011 -V ZR 171/10, BGHZ 190, 272 Rn. 13). Das gilt auch dann, wenn sich das ar-

glistige Verschweigen auf einen Rechtsmangel bezieht.
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[8] III. Das Berufungsurteil kann daher keinen Bestand haben; es ist aufzuheben. Der Rechtsstreit ist
an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, da er nicht zur Endentscheidung reif ist (§§ 5621, 56311,
I1I ZPO).

[9] 1. Das Berufungsgericht wird zunédchst zu priifen haben, ob die vertragliche Vereinbarung tiber
den Ausschluss der Haftung der Beklagten Schadensersatzanspriiche des Kliagers wegen Rechtsmén-
geln erfasst. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Freizeichnungsklauseln — als Ausnahme von der sich
aus dem dispositiven Recht ergebenden Haftung — grundsétzlich eng auszulegen sind (vgl. Senat, Urt.
v.02.04.2004 -V ZR 267/03, BGHZ 158, 354, 366; BGH, Urt. v. 26.04.2017 — VIII ZR 233/15, NJW 2017,
3292 Rn. 24; jeweils m. w. Nachw.). Sollte die Haftung der Beklagten fiir Rechtsméngel nicht aus-

geschlossen sein, wire der kldgerische Anspruch dem Grunde nach gegeben.

[10] 2. Sollte der in Rede stehende Schadensersatzanspruch vertraglich ausgeschlossen sein, wird das
Berufungsgericht Feststellungen zu der von dem Kliger behaupteten arglistigen Tduschung durch die

Beklagte zu treffen haben.

[11] a) Hierzu weist der Senat darauf hin, dass der kldgerische Vortrag, namentlich das von dem
Klédger als Beleg fiir eine Kenntnis der Beklagten von der Sozialbindung vor Vertragsschluss angefiihrte
Schreiben der Stadt H. vom 15.07.2008, bislang nicht ausreichend gewiirdigt wurde. In diesem
Schreiben heifst es ausdriicklich, dass das Objekt, in welchem sich die kldgerische Wohnung befindet,
aufgrund der Forderung mit 6ffentlichen Mitteln einer zehnjahrigen Nachbindung nach dem Woh-
nungsbindungsgesetz unterliege, sodass insbesondere Kostenmietrecht gelte und Wohnberechti-
gungsscheine erforderlich seien. Soweit das Landgericht hierzu ausfiihrt, das Schreiben sei nicht an
die Beklagte, sondern an deren Rechtsvorgdngerin, die A, gerichtet, trifft dies zwar zu. In dem
Schreiben heifdt es aber, dass die Beklagte eine Durchschrift erhalte. Auch der Umstand, dass das
Schreiben nach den Ausfithrungen des Landgerichts Anlass fiir das am 05.08.2008 gefiihrte Gesprich
zwischen dem Geschéftsfithrer der Beklagten und dem zustindigen Sachbearbeiter der Stadt gegeben
hat, spricht fir einen Zugang des Schreibens bei der Beklagten vor dem an diesem Tag erfolgten Ver-

tragsschluss.
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[12] b) Sollte die Beklagte von der Sozialbindung der Wohnung bei Vertragsschluss Kenntnis gehabt
haben, so hatte sie den Kldger hiertiber aufzukliren. Diese Aufklarungspflicht ist entgegen der Ansicht
des Landgerichts, der sich das Berufungsgericht angeschlossen hat, nicht deswegen entfallen, weil der
Klager die Wohnung vor Vertragsschluss nicht besichtigt hat. Richtig ist, dass fiir Mdngel, die einer
Besichtigung zuganglich und damit ohne Weiteres erkennbar sind, keine Offenbarungspflicht besteht.
Der Kiufer kann insoweit eine Aufklarung nicht erwarten, weil er diese Méngel bei der im eigenen In-
teresse gebotenen Sorgfalt selbst wahrnehmen kann (Senat, Urt. v. 09.02.2018 — V ZR 274/16, NJW
2018, 1954 Rn. 24; Urt. v. 19.02.2016 - V. ZR 216/14, NJW 2016, 2315 Rn. 11; Urt. v. 16.03.2012 -
VZR18/11,NZM 2012, 469 Rn. 21 m. w. Nachw.). Dies gilt jedoch nicht fiir Rechtsméngel wie die Sozial-

bindung einer Wohnung, denn die rechtlichen Verhiltnisse einer Wohnung sind einer Besichtigung
nicht zugidnglich und fiir den Kidufer nicht ohne Weiteres zu erkennen. Der Verzicht auf eine Besichti-
gung kann daher nicht dazu fithren, dass der Kaufer in Bezug auf Rechtsmingel des Kaufobjekts als

nicht aufklarungsbediirftig angesehen wird.

[13] 3. Sollte die Beklagte danach dem Klager die Sozialbindung arglistig verschwiegen haben, wiren
ergidnzende Feststellungen zur Frage der Verjihrung zu treffen. Denn dann verjdhrte der kldgerische
Anspruch nach § 438 111 1 BGB in der regelméfsigen Verjahrungsfrist, jedoch nicht vor Ablauf von finf
Jahren ab Ubergabe der Wohnung (§ 438 III 2 i. V. mit I Nr. 2 lit. a, II BGB). Die regelméfige Ver-
jahrungsfrist betragt nach § 195 BGB drei Jahre und beginnt nach § 199 I BGB mit dem Schluss des

Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der Glaubiger von den den Anspruch begriindenden
Umstidnden und der Person des Schuldners erlangt hat oder ohne grobe Fahrldssigkeit héitte erlangen

miissen, wobei hier eine Hochstfrist des §199 111 1 Nr. 1 BGB von zehn Jahren gilte. Das Berufungs-

gericht hat ausdriicklich offengelassen, ob der Klédger erst im Jahre 2012 oder bereits bei Vertragssch-
luss oder jedenfalls mit seinem Beitritt zum Mietpool im Jahre 2009 von der 6ffentlichen Férderung
der Wohnung erfahren hat. Hierauf kidme es aber entscheidend an, da die Klage nach den Ausfiihrun-

gen des Landgerichts der Beklagten im Jahre 2015 zugestellt wurde, sodass die Verjahrung bei einer

Kenntniserlangung des Klagers im Jahre 2012 nach § 204 I Nr. 1 BGB gehemmt, bei einer Kenntnis vor

2012 aber vor Klageerhebung eingetreten wére.
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Probleme beim Autokauf?

Als spezialisierter Rechtsanwalt helfe ich Thnen gerne weiter — ganz gleich, ob Sie Kaufer oder Verkéufer sind. In-

teressiert? Nutzen Sie das Kontaktformular auf https://autokaufrecht.info/sofortberatung/ oder rufen Sie mich un-

verbindlich an

(023 27) 8 32 59-99.
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