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BGH, Az. Az.: V /R 275/12:

Unverhaltnismaligkeit von Mangelbe-
seitigungskosten nach Grundsttickskauf hangt
von Einzelfallumstanden ab

Bei unverhaltnismalig hohen Mangelbeseitigungskosten ist der Schadenersatz-
anspruch des Kaufers eines Grundstiicks gegen den Verkaufer auf den Ersatz des
mangelbedingten Minderwerts des Grundstiicks beschrankt. In seinem Urteil vom
04.04.2014 hat der Bundesgerichthof unterstrichen, dass es fur die Beurteilung der
UnverhaltnismaRigkeit auf die Umstande des Einzelfalls ankommt. Unverhaltnis-
maRigkeit konne vorliegen, wenn die Mangelbeseitigungskosten den Verkehrswert
des Grundstucks in mangelfreiem Zustand oder 200% des mangelbedingten Minder-
werts Ubersteigen.

Grundsticksverkauferin - verlangt 500.000 Euro
Schadenersatz wegen Hausschwammbefall

Die Klagerin kaufte von den beiden Beklagten ein mit einem Mietshaus bebautes
Grundstiick fir 260.000 Euro. Nach der Ubergabe stellte die Klagerin fest, dass das
Gebaude mit echtem Hausschwamm befallen ist. Das Landgericht verurteilte die
Beklagten rechtskraftig zur Zahlung von Schadenersatz in Hohe von 89.129,86 Euro
sowie von 45.000 Euro als Ausgleich des merkantilen Minderwerts. Ferner stellte es
fest, dass die Beklagten verpflichtet sind, auch den weitergehenden durch den
Hausschwamm hervorgerufenen Schaden zu ersetzen. Nach der Durchflhrung
weiterer Sanierungsmafinahmen verlangte die Klagerin von den Beklagten nun
Ersatz eines weitergehenden Teilschadens in Hohe von 499.728,86 Euro sowie
5.371,66 Euro an aul3ergerichtlichen Anwaltskosten. lhre Klage war in den
Vorinstanzen erfolgreich. Dagegen legten die Beklagten Revision ein.

BGH: Einzelfallumstande flr Beurteilung der
Unverhaltnismaligkeit maf3geblich

Der BGH hat das Urteil des Berufungsgerichts aufgehoben und die Sache
zurlckverwiesen. Grundsatzlich kénne der Kaufer vom Verkaufer Ersatz der zur
Beseitigung eines Mangels erforderlichen Kosten verlangen. Zum Schutz des
Verkaufers sei der Schadenersatzanspruch aber auf den mangelbedingten
Minderwert der Kaufsache beschrankt, wenn die zur Mangelbeseitigung



erforderlichen Kosten unverhaltnismafig sind. Die Annahme der
UnverhaltnismaRigkeit setze eine umfassende Wirdigung aller Umstande des
Einzelfalls voraus. UnverhaltnismafRigkeit kann laut BGH vorliegen, wenn die
Mangelbeseitigungskosten entweder den Verkehrswert des Grundsticks in
mangelfreiem Zustand oder 200% des mangelbedingten Minderwerts Ubersteigen.

Prognoserisiko far Beurteilung der
Unverhaltnismaigkeit tragt Verkaufer

Im vorliegenden Fall kommt nach Ansicht des BGH eine Unverhaltnismaligkeit der
Mangelbeseitigungskosten ernsthaft in Betracht. Dabei geht er von den
Feststellungen des Berufungsgerichts aus, wonach der Zeitwert des Gesamtobjekts
im Zustand des Befalls mit echtem Hausschwamm 507.202 Euro betragt und jener
ohne Hausschwammbefall bei (mindestens) 600.000 Euro liegt. Die bisherigen
Feststellungen des Berufungsgerichts seien aber nicht ausreichend. Der BGH weist
aullerdem darauf hin, dass bei der Beurteilung der Unverhaltnismalligkeit der
Mangelbeseitigungskosten auf den Beginn der Mangelbeseitigung durch den Kaufer
abzustellen ist. Stelle sich erst im Nachhinein heraus, dass die Kosten hoher als
erwartet sind, stehe dies einer Ersatzpflicht nur entgegen, wenn ein wirtschatftlich
denkender Kéaufer die Arbeiten auch unter Berucksichtigung der bereits angefallenen
Kosten nicht fortfihren wirde oder fortgefihrt hatte. Das Prognoserisiko trage der
Verkaufer.

Anmerkung von RA Czaikowski:

Der 5.Senat des BGH weicht damit vom 6.Senat des gleichen Gerichts ab. Wird ein
Auto durch einen Unfall beschadigt, darf der Geschadigte auf Kosten des Schéadigers
repgarieren lassen, wenn die Reparaturkosten den Wiederbeschaffungswert nicht um
mehr als 30% ubersteigen. Begrindet wird dies mit dem "Integrationsinteresse", also
dem Wunsch des Geschéadigten, sein gewohntes Fahrzeug weiter zu fahren. Nach
dem 5.Senat durfen nun die Reparaturkosten (vertragliche statt deliktische
Anspruchsgrundlage) den Verkehrswert (entspricht wohl dem Wiederbeschaffungs-
wert) gar nicht Gbersteigen. Liebt der Deutsche sein Auto mehr, als sein Haus?



