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Wie informiert der Verk&ufer richtig?

Der Kéufer einer Immobilie stellt nach dem Kauf fest, dass die
tatsdchliche GrundstiicksgroBe deutlich Kleiner ist als duBerlich
erkennbar. Die massive Einfriedung der Ortlichkeit umfasst einen
Teil (185 gm) des benachbarten, nicht mit erworbenen Grund-
stilcks, was auch dem Verkdufer bekannt war. Ein objektiver
Betrachter muss davon ausgehen, dass es sich um ein einheitliches
Grundstlick handelt. Der Kéufer flhlt sich getduscht und macht
Schadensersatz geltend.

Der Verkdufer beruft sich darauf, dass er den Kaufer vor
Abschluss des Kaufvertrags (iber die Grenzverhdltnisse informiert
habe. Der Verkdufer hatte dem Kaufer ndmlich im Laufe der
Vertragsverhandlungen u.a. einen Aktenordner mit ,Finanzierungs-
unterlagen® zur Verfligung gestellt, in dem auch Lagepléne
mit den exakten Grundstiicksumrissen abgelegt waren. Einen
besonderen Hinweis auf die irrefiinrende Einfriedung gab der
Verkdufer indes nicht.

Eine solche ,Information” halt der Bundesgerichtshof in seiner
Entscheidung vom 11.11.2011 —V ZR 245/10 — nicht f(ir aus-
reichend. Im Leitsatz des Bundesgerichtshofs heiBt es: ,Mit der
Ubergabe von Unterlagen erfiillt ein Verkéufer seine Aufkldrungs-
pflicht nur dann, wenn er aufgrund der Umsténde die berechtigte
Erwartung haben kann, dass der Kdufer die Unterlagen nicht
nur zum Zwecke allgemeiner Information, sondern unter einem
bestimmten Gesichtspunkt gezielt durchsshen wird. Die Ubergabe
eines Aktenordners mit verschiedensten Unterlagen ohne jeden
weiteren Hinweis erfiillt diese Anforderungen nicht.

Dass der Verkdufer (ber die von der &uBeren Einfriedung
abweichenden Grundstlicksverhaltnisse aufkldren musste, war
flr den BGH unzweifelhaft.

Als Schaden muss der Verkdufer nun den Betrag ersetzen, um
den der Kaufer das Grundstiick zu teuer gekauft hat. Dagegen
kann der Verkdufer einwenden, dass er das Grundstlick zu einem
niedrigeren Preis gar nicht verkauft hatte.

Die Entscheidungsgriinde diirften nicht auf jeden Immobilien-
kaufvertrag tbertragbar sein. Stellt der Verkdufer dem Kaufer im
Rahmen einer Due Diligence umfangreiches Datenmaterial zum
Kaufobjekt zur Verfligung und Iasst der Kaufer die Unterlagen von
Fachberatern priifen, diirfte eine Aufklarungspflichtverletzung
des Verkdufers entfallen. Der Verkdufer darf sich im Regelfall
darauf verlassen, dass eine umfassende und verstandige Priifung
des Datenmaterials erfolgt. Im privaten Bereich darf ein Verkaufer
aber nicht darauf hoffen, durch die bloBe Ubergabe von
Unterlagen — ohne weiteren Hinweis — eine Aufklarungspflicht
zu erfllen.

Dr. Philipp Libert
Rechtsanwalt
Telefon: 0221 - 97 30 02-54

p.libert@lenz-johlen.de

Unterlassene Baugrunduntersuchung des
Bauunternehmens: Arglistige Tauschung!

Der BGH hat in seinem Urteil vom 08.03.2012 —VII ZR 116/10 —
sehr praxisrelevante Ausfiinrungen zum Vorliegen einer arglistigen
Tauschung gemacht, welche die regelméBigen Verjéhrungsfristen
durchbricht. In dem zu entscheidenden Fall traten an einem
Bauwerk — wie so oft — kurz nach Ablauf der vereinbarten
Gewahrleistungsfristen Méngel auf. Das Bauunternehmen hatte
das Haus ohne vorige Baugrunduntersuchung auf einer einfachen
Sohle gegriindet. Es war dabei der Auffassung, dass die
gewdhlte Griindungsmethode aufgrund der Vorkenntnisse Uber
das gesamte Baugebiet auf jeden Fall zu einer standsicheren
Griindung fiihren wiirde. Entgegen dieser Auffassung erwies sich
die Griindungsmethode jedoch fiir den konkreten Baugrund als
tats&chlich ungeeignet, weswegen sich in den folgenden Jahren
die Sohlplatte ungleichmaBig senkte und massive Risse an
tragenden Wénden auftraten.
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Der Mangelbeseitigungsklage des Auftraggebers hielt das
Bauunternehmen in zwei Instanzen erfolgreich die Einrede der
Verjahrung entgegen. Erst in letzter Instanz entschied der BGH,
dass ein arglistiges Verschweigen des Bauunternehmens auf-
grund eines vorséatzlichen Vertragsbruches vorlag und damit
keine Verjahrung eingetreten war.

Hintergrund der Entscheidung des BGH ist, dass im konkreten
Fall — wie in den meisten Bauvertrdgen — die technischen
Bedingungen der VOB und die gliltigen technischen Regelwerke,
S0 z.B. auch die so genannten DIN-Vorschriften vereinbart waren.
Nach der damaligen DIN 4022 traf das Bauunternehmen damit
eine Vertragspflicht, den Baugrund bis zu einer Tiefe von 6 m zu
untersuchen. Hétte es diese Untersuchung vorgenommen, wére
klar gewesen, dass die von ihm gewahlte Griindungsmethode
unbrauchbar ist. Die Arglist wird hierbei laut BGH dadurch
begriindet, dass das Bauunternehmen vertragswidrig vorging
und es dabei unterlassen hatte, den Auftraggeber tber die damit
zwangsléufig verbundene Erhdhung des Standsicherheitsrisikos
aufzukldren. Es liegt auf der Hand, dass der Auftraggeber bei
Kenntnis dieses Risikos auf eine entsprechende — vertrags-
gemaBe — Untersuchung und eine taugliche Griindung bestanden
hétte.

T T O s i G s S e R o e O
L H::n;jritjxnztnknm i Galaen Simpi

Ein Bauunternehmen muss, wenn es vom vertraglich vereinbarten
Leistungssoll abweichen mdchte, den Auftraggeber (ber sich
hieraus ergebende — auch rein theoretische — Risiken aktiv
aufklaren. Zu Beweiszwecken sollte dies unbedingt schriftlich
erfolgen. Andernfalls handelt das Unternehmen laut BGH arglistig,
auch wenn es selbst der festen Uberzeugung ist, dass die
gewahlte Ausfiihrung keinen Mangel nach sich zieht.

Auch der Verzicht auf entsprechende vertragliche Verein-
barungen (z.B. Einhaltung der technischen Regelwerke wie z.B.
DIN-Vorschriften) diirfte dem Bauunternehmen zumindest bei
Grindungsarbeiten selten weiterhelfen: Birgt eine Griindungs-
methode mangels Bodengutachtens auch nur eine theoretische
Unsicherheit, diirfte eine Aufklarungspflicht ndmlich ohnehin
bestehen. Bauunternehmen ist daher dringend zu raten, entweder
ein Bodengutachten einholen zu lassen oder zumindest das Thema
Griindung aktiv anzusprechen, um (ber allgemeine und spezielle
Risiken aufzuklaren.

Martin Hahn
Rechtsanwalt
Telefon: 0221 - 97 30 02-65

m.hahn@lenz-johlen.de

Unterlassene Baugrunduntersuchung:
Auch der Architekt haftet!

Der Auftraggeber hatte ein Architekturbiiro mit Planung und
Uberwachung seines Bauvorhabens beauftragt. Nach Fertig-
stellung des Gebdudes traten Setzungsrisse auf, die — wie
eine spatere Untersuchung feststellte — Folge unzulénglicher
Grindung des Objekts waren. Bei Festlegung der Griindung
war der Planer zu Unrecht von ,normalen® Baugrundverhéltnis-
sen ausgegangen, weil er in der Gegend schon haufig Objekte
errichtet hatte, ohne dass Sondersituationen gegeben waren. Auf
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dem konkreten Grundstiick stellten sich die Bodenverhaltnisse
aber als unginstig heraus, was mangels Baugrunduntersuchung
nicht erkannt worden war.

Das OLG Rostock kommt in seinem Urteil vom 03.03.2010
(2 U 68/07) zu dem Ergebnis, dass der Planer dem Bauherrn
fur alle Schaden haftet, die aus der unzuldnglichen Griindung
entstanden sind. GemaB Beschluss des Bundesgerichtshofs
vom 22.12.2011 (VIl ZR 55/10) ist die Entscheidung des OLG
Rostock rechtskraftig. Das OLG rechnet es dem Planungshiiro als
Verschulden an, dass es sich auf seine allgemeinen Kenntnisse
der Bodensituation verlassen hat, ohne den Bauherrn auf das
Erfordernis hinzuweisen, ein Baugrundgutachten einzuholen.

Der Planer hatte es mit dem Bauherrn sicherlich ,,gut gemeint®.
Da er in nur 30 m Entfernung bereits erfolgreich ein anderes
Bauvorhaben ohne besondere GriindungsmaBnahmen durchge-
fuhrt hat, glaubte er, dem Bauherrn die Kosten fir eine
Baugrunduntersuchung ersparen zu konnen. Dies hat sich flr
alle Beteiligten dann als groBer Fehler herausgestellt. Wie die
Entscheidung des OLG deutlich macht, werden an Priifungs-
und Erkundungspflichten und die sich daraus ergebenden
Hinweispflichten des Architekten strenge Anforderungen ge-
stellt. Im Grunde genommen filhrt die Entscheidung des OLG
dazu, dass bei allen schwierigen oder unklaren Bausituationen
entweder konkrete eigene Erkenntnisse gewonnen oder
Fachplaner hinzugezogen werden mussen. Tut dies der Architekt
nicht, macht er sich gegentber dem Bauherrn haftbar.

Thomas Elsner

s Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht

‘ Telefon: 0221 - 97 30 02-65
t.elsner@lenz-johlen.de

Was ist ein Bauplatz?

Das OLG Stuttgart hat sich in seinem Urteil vom 12.01.2012
— 12U 94/10 — mit einem Rickiritt von einem Grundstlickskauf-
vertrag beschaftigt. Eine Privatperson verkauft ein Grundstick
an einen Bautrdger und erklart im Kaufvertrag: ,Die Bauplatz-
eigenschaft wird zugesichert.“ Zuvor hatten beide Vertrags-
parteien beim ortlichen Bauamt abgeklért, dass es einen wirksamen
Bebauungsplan fiir das Kaufgrundstiick gibt, der eine Bebauung
zulasst.

Wenige Tage nach Zahlung des Kaufpreises stellt der Bautrager
einen Bauantrag. Zur Uberraschung aller stellt sich heraus, dass
die Gemeinde vor 15 Jahren schon einmal einen Aufstellungs-
beschluss zur Anderung des Bebauungsplans gefasst hatte,
der aber — wie das OLG Stuttgart — ausfihrt, ,in Vergessenheit
geraten” war. Die Gemeinde stellt das Vorhaben zunéchst zuriick,
erlasst eine Verdanderungssperre und andert dann den Bebauungs-
plan. Nach dem geénderten Bebauungsplan ist das Grundstiick
nicht mehr bebaubar. Der Bautréger tritt vom Kaufvertrag zurtick.

Das OLG Stuttgart stellt in seinem Urteil fest, dass die Zusicherung
der Bauplatzeigenschaft im Kaufvertrag als Beschaffenheits-
vereinbarung auszulegen ist. Im Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung
habe das Grundstiick nicht die vertraglich vereinbarte Beschaffen-
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heit ,Bauplatz* aufgewiesen, so dass dem Kaufer ein Riicktritts-
recht zustent.

Der in erster Instanz noch erfolgreiche Verk&ufer hatte argumentiert,
dass im Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung ein wirksamer Bebau-
ungsplan bestand, nach dem eine Bebauung mdglich war. Es
habe sich folglich das allgemeine Risiko des Kéufers realisiert,
dass sich nach dem Erwerb des Grundstlicks das Baurecht
andert. Zudem hétte die Gemeinde auch dann eine Verdnderungs-
sperre erlassen und den Bebauungsplan dndern kdnnen, wenn
sie nicht 15 Jahre zuvor schon einmal einen Aufstellungs-
beschluss zur Anderung des Bebauungsplans gefasst hétte. Beide
Argumente halt das OLG fiir nicht plausibel. Zundchst flihrt der
Senat aus, dass der Mangel des Kaufgrundstlicks darin liege,
dass schon bei Kaufpreiszahlung aufgrund des (15 Jahre alten)
Aufstellungsbeschlusses die Voraussetzungen fiir eine Verdnde-
rungssperre vorlagen. Bereits dies verstoBt gegen die Zusicherung
,Bauplatzeigenschaft“. Des Weiteren sei es unerheblich, ob
die Gemeinde eine Verdnderungssperre auch auf einen nach
Kaufpreiszahlung gefassten Aufstellungsbeschluss hétte stiitzen
kénnen. Dies sei ein fiktiver Sachverhalt. Es habe sich ein anderes
Risiko verwirklicht.

Das Urteil zeigt, wie tiickisch eine Beschaffenheitszusage fir den
Verkaufer sein kann. Der Verkdufer wird nach der Information
des Bauamts besten Gewissens die Bauplatzeigenschaft zu-
gesichert haben. Die vollstandige Absicherung des Baurechts
verlangt nach der strengen Rechtsprechung des OLG Stuttgart
eine Priifung auch weit in der Vergangenheit liegender Vorgange.

Dr. Philipp Libert
Rechtsanwalt

Telefon: 0221 - 97 30 02-54
p.libert@lenz-johlen.de

Mietminderung wegen Larm

Wird ein Mieter im Gebrauch seines Mietobjekts mehr als nur
unerheblich gestort, kann er die Miete mindern. Der Bundesgerichts-
hof entschied in seinem Urteil vom 29.02.2012 — VIl ZR 155/11 —
tber eine Mietminderung, die unter anderem mit erheblichen
Larmbeldstigungen, denen sich der Mieter ausgesetzt sah,
begriindet wurde. Interessant an der Entscheidung ist weniger,
ob Larm eine Minderung begriinden kann, sondern vielmehr die
Frage, wie der Mieter im Prozess die Ldrmbeldstigung nachweisen
muss. Reicht eine bloBe Beschreibung oder muss der Mieter
sogenannte Larmprotokolle vorlegen, aus denen sich flr jeden Tag
und jede Tageszeit ergibt, wie die Beeintrdchtigung aussah? Der
Bundesgerichtshof hélt die Fiihrung und Vorlage eines Larmprotokolls
im Gegensatz zu vielen Instanzgerichten nicht flir notwendig.
Ausreichend sei, wenn der Mieter allgemein beschreibe, um welche
Art von Beeintrdchtigungen, zu welchen Tageszeiten, iber welche
Zeitdauer und in welcher Frequenz die Beldstigungen auftraten.

Mietminderungen im Zusammenhang mit L&rm scheitern vor den
Instanzgerichten hdufig daran, dass die Gerichte die Darlegung der
L&rmbeldstigung flr unzureichend halten, wenn kein L&rmproto-
koll gefiihrt. Dies gilt insbesondere auch von Larm, der von einer
Baustelle ausgeht. Das Larmprotokoll wiederum ist sehr aufwéndig
und wird vom Mieter hédufig erst auf anwaltliche Empfehlung
geflihrt. Nach der Entscheidung des BGH wird eine Mietminderung
fir Mieter nun erheblich einfacher durchzusetzen sein. Fiir Bauherren
ist ebenfalls wichtig zu wissen, dass der benachbarte Eigentlimer
eine berechtigte Mietminderung eines Mieters als eigenen Schaden
gegen den Bauherm und Lé&rmverursacher geltend machen kann.
Die Rechtsprechung geht aber regelméBig davon aus, dass sich der
Eigentimer einen gewissen Eigenanteil anrechnen lassen muss und
nicht den vollen Schaden auf den Bauherrn abwéalzen kann.

Eberhard Keunecke

Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
Telefon: 0221 - 97 30 02-66
e.keunecke@lenz-johlen.de
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Rechtliche Auswirkungen des Wetters auf den Bauablauf

Im néchsten Winter wird es bei vielen Bauvorhaben wieder zu
Diskussionen (ber wetterbedingte Bauzeitverldngerungen und
Nachtragsforderungen kommen. Das Landgericht Cottbus hat-
te in seinem Urteil vom 08.12.2011 (6 O 68/11) einen Fall zu
entscheiden, bei dem es aufgrund von Frost und Schneefall zu einer
deutlichen Bauzeitverlangerung gekommen ist. Der Unternehmer
verlangte vom Bauherrn zusétzliche Verglitung wegen des Still-
standes der Baustelle und der daraus resultierenden Verldngerung
der Bauzeit. Das Landgericht hat den Anspruch zurtickgewiesen,
weil es weder nach dem BGB noch nach der VOB/B eine Rechts-
grundlage fiir eine Mehrverglitung gesehen hat.

Nach § 642 BGB kann der Unternehmer vom Auftraggeber
eine Entschadigung verlangen, wenn die Herstellung des Werks
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behindert oder verzogert wird, weil der Auftraggeber erforderliche
Mitwirkungshandlungen unterldsst. Eine solche Mitwirkungs-
handlung hat das Landgericht zutreffend verneint, denn die
,Bereitstellung“ tauglicher Wetterverhaltnisse ist keine Sache
des Auftraggebers. Auch einen Anspruch aus § 6 VOB/B hat das
Landgericht verneint. Die einzelnen Regelungen des § 6 VOB/B
befassen sich mit Behinderungen des Bauablaufs u. a. durch
hohere Gewalt oder andere fir den Auftragnehmer unabwendbare

Umsténde. Die Vorschrift besagt aber nur, dass beim Vorliegen
einer Behinderung die Bauzeit verléngert wird. Zusétzliche
Vergiitungsanspriiche sind flr diesen Fall in § 6 VOB/B aber
grundsdtzlich nicht angelegt. Deshalb kam das Landgericht auch
unter Beachtung des § 6 VOB/B zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der besonderen Witterungsverhaltnisse zwar maglicherweise
eine Verldngerung der Bauzeit zu bejahen sei, dass der Unter-
nehmer dafiir aber keine zusétzlichen Verglitungsanspriiche hat.

Die Entscheidung diirfte zutreffend sein. Unglinstige Witterungs-
verhéltnisse konnen fiir den Bauablauf ein Problem darstellen.
Da die Situation aber grundsatzlich nicht der Sphére des
Auftraggebers zuzuordnen ist, soll dieser nicht mit Zahlungs-
anspriichen belastet werden. Die beiderseitigen Interessen
werden im Regelfall bereits dadurch gewahrt, dass dem Unter-
nehmer eine langere Bauzeit zugebilligt wird, dieser also nicht
flr TerminGberschreitungen haftet. Dabei ist aber zu beriick-
sichtigen, dass schlechtes Wetter nicht zwangslaufig zu einer
Verlangerung der Bauzeit fiihrt. In § 6 Abs. 2 Nr. 2 VOB/B wird
ausdriicklich geregelt, dass Witterungsverhaltnisse, mit denen
bei Abgabe des Angebotes normalerweise gerechnet werden
musste, nicht als Behinderung gelten! Wer jetzt einen Bauauf-
trag annimmt, der sich (iber die ,schlechte Jahreszeit" erstreckt,
muss in seine Planungen also zwingend die zu erwartenden
winterlichen Verhaltnisse einkalkulieren. Er kann nicht darauf
hoffen, bei Wintereinbruch Riicksichtnahme beanspruchen zu
konnen, solange es keine extremen Wettersituationen gibt.
Normale winterliche Witterungsverhéltnisse begriinden also keinen
Anspruch auf Bauzeitverlangerung.

Thomas Elsner

Fachanwalt flir Bau- und Architektenrecht
Telefon: 0221 - 97 30 02-65
t.elsner@lenz-johlen.de
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Hitze in Biirordumen: Mangel der Mietsache und
Werkmangel der Bauleistung?

Das Kammergericht (KG) Berlin hat sich in seinem Urteil vom
05.03.2012 -8 U 48/11 —zu einem sommerlichen ,,Dauerbrenner*
geduBert. Ein gewerblicher Mieter machte eine Mietminderung
geltend, weil die Temperatur in den Buros vermeintlich standig
uber 26 °C, teilweise sogar tber 30 °C lage. Das Mietobjekt
entspricht dabei den technischen Anforderungen an ein Bauwerk.
Das Gericht urteilt, dass der Mieter keinen Anspruch auf Miet-
minderung hat, da Temperaturen (iber 26 °C nicht per se einen
Mangel der Mietsache darstellen und zudem die Temperatur-
tberschreitungen nicht liickenlos mit Messungen dokumentiert
waren.

Interessant kann diese Entscheidung des KG Berlin auch fiir Bau-
unternehmen werden, die ein entsprechendes Objekt errichtet
haben. Aus dem Urteil darf dabei zunéchst nicht ohne Weiteres
der Rickschluss gezogen werden, dass die Arbeitsstétten-
Richtlinien (ASR) oder die Arbeitsstéttenverordnung (ArbeitsstattenVO)
und die darin festgelegte , Wohlfiihitemperatur® von 26 °C werk-
vertraglich nicht relevant werden konnen. Ein Mangel im Sinne
des § 633 BGB liegt immer dann vor, wenn gegen bautechnische
Bestimmungen und/oder anerkannte Regeln der Technik
verstoBen wird, aber auch, wenn das Werk nicht entsprechend
der vertraglichen Vereinbarungen genutzt werden kann. Weder
die ASR noch die ArbeitsstéttenVO stellen werkvertraglich relevante
technische Normen dar, da es sich allein um arbeitsrechtliche
Regelungen handelt. WeiB ein Bauunternehmen jedoch, dass
das zu errichtende Gebdude als Biiro genutzt werden soll, stellt
sich die Frage, ob die Grenzwerte der ASR nicht zumindest
konkludent auch werkvertraglich vereinbart wurden. Dies diirfte
bei Gewerbemietobjekten aber wiederum nur dann zu bejahen
sein, wenn man davon ausgeht, dass ein spaterer Mieter einen
Anspruch auf die Einhaltung dieser Werte hat. Im Endeffekt sollte
es jedenfalls ohne anderweitige vertragliche Regelungen nicht
zu dem widersinnigen Ergebnis kommen, dass das Bauunter-
nehmen dem Bauherren und spateren Vermieter einen hoheren
Standard schuldet als der Vermieter seinen spateren Mietern.

Einen Anspruch des Mieters auf Einhaltung bestimmter Tempera-
turen im Sommer verneint das KG Berlin nun in Anschluss an
das OLG Frankfurt (Urteil vom 19.01.2007 — 2 U 106/06) und
das OLG Karlsruhe (Urteil vom 17.12.2009 — 9 U 42/09). Damit
lage wohl konsequenter Weise auch kein Baumangel vor.
Unumstritten ist dieses Thema jedoch nicht. Andere Obergerichte
sind nach wie vor der frilher wohl gangigen Auffassung, dass die
arbeitsrechtlichen Regelungen sich zumindest im Mietverhaltnis
niederschlagen konnen (OLG Naumburg, Urteil vom 13.10.2009
—9 U 45/09; OLG Hamm, Urteil vom 28.02.2007 — 30 U 131/06).
Folgt man dieser Auffassung, konnte die Einhaltung bestimmter
Temperaturgrenzen nach ASR oder ArbeitsstdttenVO bei Kenntnis
des spateren ,Verwendungszwecks" des Bauwerks auch im
Werkvertrag maBgeblich sein.

Da die Rechtslage zu den einzuhaltenden Hochsttemperaturen in
Gewerberdumen nach wie vor unklar ist, ist allen Beteiligten zu
raten, die geplante Nutzung des Baus vor Errichtung zu kléren
und ggf. vertragliche Regelungen zu treffen, welche Grenzwerte
aus werkvertraglicher Sicht als ausdriickliche Beschaffenheits-
vereinbarung im Sinne des § 633 Abs. 2 Satz 1 BGB einzuhalten
sind.

Martin Hahn

Rechtsanwalt

Telefon: 0221 - 97 30 02-65
m.hahn@lenz-johlen.de
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