tendmachung des Rechts auf Grund besonderer Umstandand des Hausbaues eingesetzt worden waren. So weit sie den
grob unbillig ware. Dem schlie3t sich die Vereinbarung in VerauRerungserldés aus dem Weiterverkauf deshalb zur Til-
Ziffer V 6 an. Danach ist die Gemeinde berechtgistelle gung dieser Schuld verwendet haben, kann die Klagerin keine
der Ausiibung des Wiederkaufsrecht bei einer VerauRerungahlung verlangen. Die Geltendmachung des Ausgleichs-
des Vertragsgrundstiickes in bebautem oder unbebautem Zanspruches ware namlich dann grob unbillig. Unstreitig ist,
stand innerhalb der nachsten 15 Jahre ab dem Tag der Beuwass die Beklagten ohne den Verkauf in die Zwangsversteige-
kundung des Kaufvertrages vom Erwerber den, Unterschiedsung héatten gehen missen. Dabei wéaren die Grundpfand-
betrag zwischen dem heutigen Kaufpreis samt den vom Errechte fiir die Darlehensverpflichtungen der Beklagten dem
werber verauslagten ErschlieBungskosten und dem Verkehrsiurch Vormerkung gesicherten Wiederkaufsrecht der Klage-
wert des Grundsticks ohne Bebauung im Zeitpunkt seinerin vorgegangen. Der Zahlungsanspruch der Klagerin war
VeraufRerung in bar zu verlangen. Der Verkehrswert ist durclohne dingliche Sicherung. Die Klagerin konnte deshalb nicht
den Gutachterausschuss des Landratsamtes festzustellarmn der Geltendmachung des Wiederkaufsrechts absehen und
Damit weist die vertragliche Formulierung ,anstelle” auf den den freihandigen Verkauf des Grundstiickes geschehen lassen
unmittelbaren Zusammenhang hin, in dem die Vereinbarun-mit dem inneren Vorbehalt sodann einen weiteren Zahlungs-
gen stehen. Nachdem die Zahlung des Wertdifferenzbetragesnspruch gegen die Beklagten geltend zu machen.

anstelle des Wiederkaufsrechts_ve_rlang_t werden kann, k,"?mﬁie Klage war deshalb abzuweisen, so weit die Klagerin
er nur so weit bestehen, so__welt ein Wlederkaufsrecht haﬁ%ahlung iiber den Betrag von 65.000,01 DM hinaus bean-
geltend gemacht werden kénnen. Die Geltendmachung 'Sépruchte.

auch ausgeschlossen, wenn sie auf Grund besonderer Um-
sténde grob unbillig wéare. Diese Einschrénkung ergibt sich —_—
aus der Formulierung im notariellen Kaufvertrag. Nur sie

wird den Interessen des Kaufers angemessen gerecht. Der . . .
Kéaufer eines Einheimischenmodells, der in Zahlungsschwie-g' BGB 8§ 459, 463, 47§Gewahrleistungsausschluss fur

rigkeiten kommt und deshalb die mit dem Kauf des Grund-Méngel, die zwischen Kaufvertragsschluss und Gefahriber-
stiicks und seiner Bebauung verbundenen Forderungen nicHgNd entstehen)

mehr erfullen kann, séhe sich auch noch den Zahlungsa) Der vereinbarte Gewahrleistungsausschluss bezieht
anspriichen der Gemeinde ausgesetzt, die er wirtschaftlich sich auch auf zwischen Kaufvertragsabschluss und
nicht erfilllen kénnte. Hingegen kdnnte die Gemeinde auf  Gefahriibergang entstandene Mangel.

Kosten des Kaufers den Wertzuwachs des Grundstlicks unay Fijr die Arglisthaftung ist allein auf den Zeitpunkt des
hangig von der aktuellen Verkauflichkeit realisieren, indem ° \ertragsschlusses abzustellen.

sie auf die Geltendmachung ihres Wiederkaufsrechts unter .

Umstanden gerade im Hinblick auf die vorgehenden Belas©OLG Hamm, Urteil vom 28.1.1999 — 22 U 100/98 -

tungen verzichtet und vom Ké&ufer die Wertdifferenz zum Anmerkuna der Schriftleituna:

Zeitwert verlangt. Die Geltendmachung eines Zahlungsan- ung ung:
spruches bei dieser Konstellation ware grob unbillig. DabeiDas Urteil ist mit Sachverhalt und Entscheidungsgriinden
kann dem Erwerber eines Grundstiickes, das im Einheimiabgedruckt in DNotZ 1999, 273 ff.

schenmodell veraufert wird, nicht zum Vorwurf gemacht wer-

den, dass er das Grundstiick ohne Eigenkapital kauft. Da dasnmerkung:

Grundstiick einen den Kaufpreis wesentlich tUbersteigende
Wert hat und die VerduRerung unter Wert dem Erwerber finan
ziell die Mdglichkeit eréffnen soll, das Grundstiick mit einem

r_ﬂ)as Urteil behandelt die Reichweite von Gewahrleistungs-
ausschliissen im Zusammenhang mit dem Zeitpunkt der

Wohnhaus zu bebauen, obwohl er grundsatzlich zu der finanV1@ngelentstehung und der Geltendmachung diesbeziglicher

ziell schwécheren Einwohnergruppe gehdrt, kann ihm keinAnSprUChe (vgl. hierzWeiglMittBayNot 1996, 349 ff.).

Vorwurf daraus gemacht werden, wenn er sich entsprechendugrunde gelegt ist der Entscheidung folgende Sachverhalts-
dieser Zielvorstellung der Gemeinde verhélt. Uber den Realkonstellation: V verkauft an K ein bebautes Grundstiick unter
wert des Grundstiicks wird ihm gerade die Mdglichkeit ge-iblichem Gewahrleistungsausschluss. Auf Grund mangel-
geben, eine Finanzierung, durchzufuhren, die zukunftsorienhafter Vorsorge treten in der Zeit zwischen Vertragsschluss
tiert ist und damit Wohnungseigentum zu begriinden, obwohuind (spaterem) Besitz- und Gefahribergang frostbedingte
er marktentsprechend wirtschaftlich hierzu nicht in der LageRisse in der Wasserleitung auf, die einen erheblichen Wasser-
ware. Auch das Beispiel der Beklagten zeigt, dass nicht vorschaden verursachen. Der Kaufer erfahrt hiervon erst einige
vornherein mit einem Scheitern eines solchen Vorhabens geFage nach Gefahriibergang und verlangt nun Ersatz der Repa-
rechnet werden muss. Sie konnten das Grundstiick immerhiraturkosten.

sieben Jahre halten. In konsequenter Fortfihrung der Rechtsprechung des BGH

Die Klagerin hat damit einen Zahlungsanspruch aus Zifferenthélt das Urteil hierzu im Wesentlichen folgende beachtens-
V 6 a, so weit bei Geltendmachung des Wiederkaufsrecht ihnwerte Aussagen:

\C/ivlgr(;h g';’ dFng(z:tfrUI?irr:J;r?zide?Sn(;r(ljjgtsjigﬁgﬁisejﬁvgzgruggggzii%" Ein Gewahrleistungsausschluss in einem Grundstickskauf-
L ) . ertrag (eine Ubliche Ausgestaltung zugrunde gblemtt-
erforderlichen Belastungen, die auf das Grundstick gelegt g ( g g 2ug gelegt

wurden, ihrem Wiederkaufsrecht vorgehen wirden, muss———— ‘

die Beklagte sich bei einem Zahlungsanspruch auch diese Im zugrunde liegenden Sachverhalt: ,Der Vertragsgegenstand geht
Belastungen abrechnen lassen. Die Beklagten haben nach-:f,‘urdgTo‘ézrhg?]?sTji%Z;s;acﬂgﬁé’;r?'eeitE%‘xﬁea%ﬁ' gggg-ﬁ&i%?ggﬁr
gewiesen, dass bis auf den Betrag in Hohe von 65.000,01 DM schaften \;verden von der Verk&uferin nicht tbernommen, auch
die von ihnen aufgenommenen Darlehen, die durch Grund- yeine Haftung fiir Fehler oder Méngel einschlielich etwaiger

pfandrechte auf dem Grundstiick abgesichert worden waren, Baulasten. Die Verkauferin versichert jedoch, dass ihr versteckte
zum Zwecke der Finanzierung des Grundstiickskaufpreises Mangel nicht bekannt sind.“
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faltet bis zum Eintritt des Gefahriibergangs keine Wirkung, sovertragsteile entspricht, ist fraglich; letztlich liegt hierin die
dass der Kaufer den Kaufpreis nicht zu bezahlen brauchtJrsache fiir den oben angefiihrten Meinungsstreit.

wenn er noch vor Gefahriibergang einen Sachmangel entdeckt

und deswegen das Grundstiick nicht abnimmt (Ziff 2. derZu vorstehend 2.:

Urteilsgriinde). Auch insoweit befindet sich das OLG Hamm im Einklang

2. Nach Eintritt des Gefahriibergangs sind hier Gewéhrleismit der hochstrichterlichen Rechtsprechung (a.A. allerdings
tungsanspriiche auch fir Mangel ausgeschlossen, die ergtiederum teilweise das Schrifttutnizegen einen Ausschluss

nach Vertragsschluss entstanden sind (Ziff. 1 der Urteilsder Haftung fur Mangel, die nach Vertragschluss eingetreten
griinde). sind, hatte immerhin eingewendet werden kénnen, dass der
. N . R Gefahrlibergang im zugrunde gelegten Urteilssachverhalt erst
3. Die Hattung d_es Verkauferg_ ist dann sogar fur Mangel 8UStiyr einen nach Vertragsschluss liegenden Zeitpunkt vereinbart
geschlossen, die vom Verkaufer schuldhaft herbeigefuhry, o' ng gamit das Risiko zufalliger Verschlechterungen bis

wurden, so weit es um den Ersaiz des (unmlttelt_)_aren) Mangahin nach §446 Abs. 1 BGB eigentlich den Verkaufer getrof-

gelschadens —in Abgrenzung zu Mangelfolgeschaden — gelf, hate Das Besprechungsurteil hat den hierin liegenden

Die vom Verkaufer unterlassene Aufklarung des Kaufers UbeWiderspruch auf den bereitolfsteinerhingewiesen hat
Mangel, die nach Vertragsschluss entstanden sind, begrindgf ¢ erwsihn,t.

auch keine Arglisthaftung fur Mangelschaden (ziff. 1. der
Urteilsgriinde). In der praktischen Vertragsgestaltung sollte dieser Wider-
Das Urteil Uberzeugt zumindest in der Begrindung nicht inspruch __allerdlngs verm|ede_n werden, indem entweder der
jeder Hinsicht. Die Ergebnisse geben im Ubrigen Anlass dieGefahrub.ergang auf den Zgltpunkt Qes Vertragss_(_:h]usses vor-
verwendeten Gewadhrleistungsklauseln darauf hin zu U,ber\-/erlegt wird (verbunde_n mit (_jer Pflicht z_ur"sorgfaltlgen Be-
prufen, ob die in sie gesetzten Erwartungen in jeder Hinsich %ndlung des \r;aufokt])jekts bis zgrg Erileznzubergang un"d kc]ier
erfiillt werden. tretung von Versicherungs- und Scha ens_e_zrsatzanpruc__en)
oder der Gewahrleistungsausschluss auf Mangel beschrankt
Zu vorstehend 1.: wird, die bis Vertragsschluss (alternativ: bis zur vorausgehen-

. . . . N den Besichtigung) entstanden sind.
Die Anwendbarkeit der allgemeinen Leistungsstdrungsregeln

bis zum Gefahriibergang trotz Ausschlusses einer Sachmafaum nachvollziehbar ist im Ubrigen die Hilfsbegriindung
gelgewahrleistung entspricht der Linie des BGH, der demdes OLG Hamm, wonach Anspriiche des Kaufers nach §464
Kaufer bei einer mangelhaften Sache insb. ein LeistungsverBGB ausgeschlossen seien, weil der Kaufer bei der Besitz-
weigerungsrecht gem. § 320 BGB zuerkehimh Schrifttum Uberga_be_ wegen des Mangels keinen Vorbehalt erklart hat.
werden hiergegen jedoch erhebliche Bedenken geagfért ~ Ausweislich des zugrunde gelegten Sachverhalts hat der
denen sich das OLG Hamm nicht auseinander setzt). Da sickaufer von dem Mangel namlich erst einige Tage nach
der BGH in den zitierten Urteilen zu der Problematik — wie Besitz- und Gefahriibergang erfahren, sodass ihm die fir die
auch das vorliegende Besprechungsurteil — lediglich ,obiterAnwendung des § 464 BGB erforderliche Kenntnis vom
dictum* geauRert hat, konnte sich eine entsprechende KlarMangel zum maBgeblichen Zeitpunkt gefehlt hat.

stellung in den Gewahrleistungsvereinbarungen durchaus
empfehlen. Nicht jedem Kaufer ist zudem bewusst, dass er dié
Kaufpreiszahlung verweigern darf, wenn er den Mangel nochwenig einleuchtend wird es der Kaufer finden, dass der Ver-
vor Gefahribergang — dieser erfolgt vereinbarungsgemaRaufer fir den Mangel auch unter Berticksichtigung seiner
meist mit Kaufpreiszahlung — entdeckt. Mit diesem durchausschuldhaften Herbeiftihrung nicht zu haften braucht. Die Ver-
bedeutsamen Recht argumentiert auch der BGH. Wenn schuldenskomponente spielt im kaufvertraglichen Gewahr-
sich der Kéaufer darauf (auf einen Gewahrleistungsausschlussgistungsrecht — von der Ausnahme des §463 BGB abgesehen
Anmerkung des Verfassers) einlasst, ist es seine Sache, sichallerdings keine Rolle und kann allenfalls bei der erganzen-
vor Abnahme der Kaufsache zu vergewissern, ob er die damiien Anwendung der pVV (oder der cic) Bedeutung erlangen.
unter Umsténden eintretende Haftungsbefreiung des Verbie Anwendung der pVV im Zusammenhang mit der schuld-
kaufers hinnehmen kann; denn eine Verpflichtung seinerseithaften Herbeiflihrung von Sachmangeln setzt nach h. M. frei-
zur Abnahme der mangelhaften (...) Kaufsache besteht nichtfich voraus, dass die Sorgfaltspflichtsverletzung nach Ver-
ittragsschluss erfolgt (dies lage hier vor) und zudem ein
fMangelfolgeschaden eingetreten ist; fir reine Mangelschaden
_(zur Abgrenzung s. die Urteilsgrinde) bildet das gesetzliche
Gewabhrleistungsrecht der 88§ 459 ff. BGB nach Besitzliber-
gang eine abschlieRende Regeléing.

u vorstehend 3.:

Ein entsprechender Hinweis des Notars auf die Mdglichke
des Kaufers zu einer nochmaligen Besichtigung des Kau
grundstiicks vor Kaufpreiszahlung durfte vor diesem Hinter
grund auch nicht gegen die Neutralitatspflicht des Notars ver
stoBen. Im Einzelfall kann dies freilich zur ,Mangelsuche*
eines zahlungsunwilligen Kéufers fuhren. Ohne weiteres mdglich ist die Vereinbarung vertraglicher

Alternativ kdnnten deshalb auch die vorgenannten Rechte de%qrgfaltspflichten des Verkauters, wonach.dieser im Falle der
Missachtung zum Schadensersatz verpflichtet ist, und zwar

Kaufers bis zum Gefahriibergang vertraglich ausgeschlosse
werden? Ob dies freilich im Regelfall der Interessenlage der

—_— 6 VVgl. neben den im Besprechungsurteil zitierten Nachweisen die
2 Vgl. die in der Entscheidung zitierten BGH-Urteile und hierzu  MittBayNot 1996, 350 in Fn. 26 zitierten Nw.
Palandt BGB, 58. Aufl. 1999, vor 88459 ff., Rdnr. 3 f. unter Hin- 7 yig|. WolfsteinerMittBayNot 1982, 115, ferneders in: Kersten/
weis aufWeigl MittBayNot 1996, 349. S. auch BGH MittBayNot Buihling Formularbuch der freiwilligen Gerichtsbarkeit, 20. Aufl.

1997, 166). 1994, S. 367.
3 Vgl. TiedtkeNJW 1995, 3084. 8 \/gl. hierzu a.a.0. (s. vorhergehende Fn.) Mvelgl MittBayNot
4 Vgl. das zitierte Urteil des BGH NJW 1991, 1676. 1996, 352 ff.
5 Hierzu ndheieigl MittBayNot 1996, 354 f. 9 Vgl. Palandt BGB, 58. Aufl. 1999, vor §§459 ff., Rdnr. 6.
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auch beziglich reiner Mangelschaden. Dies dirfte in deDer Verkaufer erklart, dass ihm solche sowie sonstige offen-
Regel eher den Vorstellungen der Vertragsteile entsprechebarungspflichtige Méngel des Vertragsobjekts nicht bekannt
als die vorstehend skizzierte Rechtslage. Zwar wird bei einensind.

Gewahrleistungsausschluss fir Mangel, die vor Vertragspje Gefahr eines zufalligen Untergangs und einer zufalligen

schluss entstanden sind, nicht danach differenziert, ob Siggrschiechterung des Vertragsobjekts geht sofort auf den
vom Verkaufer ,schuldhaft® (oder nicht) herbeigeflhrt ksufer tber.

wurden. Bis zum Verkauf treffen den Verkaufer aber auch
keinerlei Sorgfaltspflichten hinsichtlich der Erhaltung seiner
Sachen; flr die anschlieRende Zeit bis zum Besitzibergan
lassen sich dagegen entsprechende Obhutspflichten gege
Uber dem (dann vorhandenen) K&ufer ohne gréReren Argug
mentationsaufwand herleiten (so auch die Rspr., allerding
nur im Hinblick auf Mangelfolgeschaden). Werden durch
einen Gewahrleistungsausschluss die gesetzlichen Anspriic

Der Verkaufer Gbernimmt die Unterhaltungspflicht fir das
ertragsobjekt bis zum Besitziibergang und haftet fiir von ihm
éger seinen Erfullungsgehilfen verschuldete Verschlechterun-
en. Weiterhin tritt der Verkdufer — bedingt durch die Kauf-
reiszahlung — alle bestehenden oder noch entstehenden
nspriiche gegen Dritte beziiglich des Vertragsobjekts, insbe-
r%)ndere Anspriiche auf Schadensersatz oder Versicherungs-
des Kaufers wegen Mangelschaden ausgeschlossen, soll istungen, ab, die ihm wegen eines Schadens oder eines

deshalb darauf geachtet werden, dass hiervon nicht um‘rei-.f’mge'S am Vertragsobjekt zustehen sollten, und verpflichtet

willig" Mangelschaden, die nach Vertragsschluss schuldhaftS'Ch’ alle insoweit bestehenden Schadensversichungen bis

verursacht wurden, mitumfasst sind. zum Besitziibergang aufrechtzuerhalten.

Das Konzept der Rechtsprechung kann hier allenfalls unteb) Eingeschrankter Gewahrleistungsausschluss (wirksam erst
dem Gesichtspunkt als angemessen angesehen werden, das@b Gefahrubergang — in Anlehnung an das Haftungskon-
der Kaufer seine Interessen durch eine nochmalige Besich- Zept der Rspr.):

tigung vor Abnahme und Ausiibung eines gegebenenfalls bg:Die Haftung des Verkaufers fiir Sachméngel gem. §§ 459 ff.
stehenden Leistungsverweigerungsrechts nach § 320 BGBGB, gleichgiiltig wann diese entstanden sind, wird mit Wir-
(s.0.) wahren kann, Wird die Haftung auch fiir schuldhaftekung ab dem Gefahriibergang ausgeschlossen. Ab diesem
Méngelherbeifiihrung ausgeschlossen, wéchst die Bedeutureitpunkt hat der Kaufer den Verkaufer auch von jeder Inan-
eines entsprechenden Hinweises an den Kaufer auf diesgpruchnahme fiir etwaige schadliche Bodenveranderungen
Maoglichkeit. freizustellen, so weit nicht der Verkaufer diese verursacht hat;

Als Konsequenz vorstehender Ausfilhrungen seien zwei ForiM letzteren Fall trifft den Verkaufer die entsprechende Frei-
mulierungsvorschlige zur Diskussion gestellt, in denen auct§tellungspflicht gegentiber dem Kaufer.

die Verantwortlichkeit des Verkaufers nach dem BBodSchGBis zum Gefahriibergang stehen dem Kaufer die gesetzlichen
in unterschiedlicher Weise geregelt viftd Rechte, insbesondere das Recht zur Verweigerung der Kauf-
p_reiszahlung wegen aufgetretener Sachmangel (§ 320 BGB),
zu. Der Verkaufer erklart, dass ihm offenbarungspflichtige
Méngel des Vertragsobjekts nicht bekannt sind. Weiterhin tritt
»,Das Vertragsobjekt wird in dem Zustand geschuldet, wie esder Verkaufer — bedingt durch die Kaufpreiszahlung — alle be-
sich bei Besitzlibergang befindet. Jegliche Anspriiche degeits entstandenen oder noch entstehenden Anspriiche gegen
Kaufers im Hinblick auf die Beschaffenheit, GrolRe oder Ver-Dritte beziiglich des Vertragsobjekts, insbesondere Anspriiche
wendbarkeit des Vertragsobjekts sind ausgeschlossen, inguf Schadensersatz oder Versicherungsleistungen, ab, die ihm
besondere jegliche Haftung fur Sachmangel einschlieBlichvegen eines Schadens oder eines Mangels am Vertragsobjekt
diesbeziiglicher Anfechtungs- und Leistungsverweigerungszustehen sollten.“

rechte. NotarDr. Gerald Weig) Heilsbronn
Ferner hat der Kaufer den Verkaufer in jeder Hinsicht von
einer Inanspruchnahme fur schadliche Bodenverdnderungen
freizustellen.

a) Umfassender Gewahrleistungsausschluss (wirksam ab Ve
tragsschluss)

10 Unter bestimmten Umstanden kann danach auch der Verkaufep: BGB 8 313(Bestimmung einer noch zu vermessenden
(nicht nur als Handlungsstorer, sondern auch) als Zustandsstorefeilflache)

fur die Beseitigung von schadlichen Bodenveranderungen haftba in Kaufvertrag tber eine noch zu vermessende Teil-

gemacht werden; auf3erdem bestehen u.U. Regressanspriiche FS he ist ik Besti GroR
Kéaufers im Falle seiner Inanspruchnahme fur schéadliche Boden- ache ISt unwirksam, wenn zur besimmung von Grolse

veranderungen). Ein Gewahrleistungsausschluss diirfte zwar ohrldNd Grenzen des verkauften Grundstiicksteils auf eine
weiteres auch den Ausschluss etwaiger Regressanspriiche daicht mafistabsgerechte Skizze verwiesen wird, diese aber
Kaufers (im Falle seiner Inanspruchnahme) enthalten, nicht abekeine eindeutige Festlegung zulasst, und auch keinem
umgekehrt einen Regressanspruch des Verkaufers (im Falle sein@eteiligten ein Bestimmungsrecht nach § 315 BGB ein-
Inanspruchnahme) gegen den Kaufer (als Zustandsstorer) SChaﬁeraumt ist.

fen, insoweit sollte eine Regelung getroffen werden, welche zivil-

rechtlich die letztendliche Haftungsverteilung — unabh&ngig von (Leitsatz der Schriftleitung)

der Storerauswahl durch die Behoérde — regelt (zur Haftungsver- . . .
lagerung auf den Kaufer s. FormulierungsvorschlagSayge  BGH, Urteil vom 23.4.1999 — V ZR 54/98 —, mitgeteilt von
MittBayNot 1999, 239, befiirwortet eine Freistellung des Ver- Dr. Manfred WerpRichter am BGH a.D.

kaufers allerdings nur, wenn dieser nicht als Handlungsstorer

haftet (vgl. Formulierungsvorschlag unter b); bei anderen Sach—Zum Sachverhalt:
mangeln wird freilich beim Gewahrleistungsausschluss utblicher- :

weise auch nicht danach differenziert, ob der Verkdufer einenDie Beklagte war zusammen mit ihrem inzwischen verstorbenen, von
Mangel, der vor Vertragsschluss entstanden ist, verursacht hat odér allein beerbten Ehemann Eigentimerin eines in F. gelegenen
nicht. Grundstiicks mit einer Gesamtgrof3e von 3823 gm. Mit notariell be-
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