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Begrenzung der Schadensersatzpflicht des Grundstiicksverkaufers bei unverhaltnismaRig hohen Mangelbeseitigungskosten

Begrenzung der Schadensersatzpflicht des Grundstiicksverkaufers bei unverhaltnisméaBig hohen Mangelbeseitigungskosten <br /><br />Der
Bundesgerichtshof hat heute entschieden, dass bei unverhaltnismaRig hohen Mangelbeseitigungskosten der Schadensersatzanspruch des Kéaufers eines
Grundstiicks gegen den Verkaufer auf den Ersatz des mangelbedingten Minderwerts des Grundstiicks beschrénkt ist.<br />In dem zugrunde liegenden
Verfahren kaufte die Klagerin von den beiden Beklagten ein mit einem Mietshaus bebautes Grundstiick zu einem Kaufpreis von 260.000 ?. Nach dessen
Ubergabe stellte die Klagerin fest, dass das Gebaude mit echtem Hausschwamm befallen ist. Das Landgericht erlieR ein Grundurteil, wonach die
Beklagten dem Grunde nach zum Schadensersatz verpflichtet sind. Im anschlieBenden Betragsverfahren wurden die Beklagten zur Zahlung von
Schadensersatz in Héhe von 89.129,86 ? sowie von 45.000 ? als Ausgleich des nach der Schwammsanierung verbleibenden merkantilen Minderwerts
verurteilt. Ferner wurde festgestellt, dass die Beklagten verpflichtet sind, auch den weitergehenden durch den Hausschwamm hervorgerufenen Schaden
zu ersetzen. Die Urteile sind rechtskréftig.<br />Nach der Durchfuhrung weiterer Sanierungsmafnahmen verlangt die Klagerin von den Beklagten
nunmehr den Ersatz eines weitergehenden Teilschadens in Hohe von 499.728,86 ? sowie auBergerichtliche Anwaltskosten in Héhe von 5.371,66 ?. lhre
Klage ist in den Vorinstanzen erfolgreich gewesen. Nach Ansicht des Kammergerichts ist die Ersatzpflicht der Beklagten nicht begrenzt. Bei der Prifung,
ob die Mangelbeseitigungskosten unverhaltnismagig sind, sei nicht von dem Kaufpreis, sondern von dem Verkehrswert des mangelfreien Grundstticks
auszugehen. Dieser liege bei (mindestens) 600.000 ?, wahrend die Zahlungen, zu denen die Beklagten bislang verurteilt worden sind, sich auf insgesamt
639.230,38 ? beliefen und sie damit nur ca. 6% Uber dem Verkehrswert lagen.<br />Der unter anderem flr Vertrage tber Grundstiicke zustandige V.
Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die Revision der Beklagten das Urteil des Kammergerichts aufgehoben und die Sache zur neuen Verhandlung
und Entscheidung zuriickverwiesen. Grundsatzlich kann der Kaufer von dem Verkéufer Ersatz der zur Beseitigung eines Mangels erforderlichen Kosten
verlangen. Sind die zur Mangelbeseitigung erforderlichen Kosten jedoch unverhaltnismagig, ist zum Schutz des Verkaufers der Schadensersatzanspruch
auf den mangelbedingten Minderwert der Kaufsache beschrankt. Die Annahme der Unverhaltnismafigkeit der Mangelbeseitigung bzw. der dafir
erforderlichen Kosten setzt eine umfassende Wirdigung aller Umstande des Einzelfalls voraus. Bei Grundstiickskaufvertragen kann als erster
Anhaltspunkt davon ausgegangen werden, dass Mangelbeseitigungskosten unverhaltnismagig sind, wenn sie entweder den Verkehrswert des
Grundstiicks in mangelfreiem Zustand oder 200% des mangelbedingten Minderwerts Uibersteigen.<br />Ausgehend von den Feststellungen des
Berufungsgerichts, wonach der Zeitwert des Gesamtobjekts im Zustand des Befalls mit echtem Hausschwamm 507.202 ? betragt und jener ohne
Hausschwammbefall bei (mindestens) 600.000 ? liegt, kommt eine Unverhéltnismafigkeit der Mangelbeseitigungskosten ernsthaft in Betracht. Die
bisherigen Feststellungen des Berufungsgerichts sind allerdings nicht ausreichend. Fir die weitere Sachbehandlung hat der Senat auf3erdem darauf
verwiesen, dass bei der Beurteilung der Unverhaltnismafigkeit der Méngelbeseitigungskosten auf den Beginn der Mangelbeseitigung durch den Kaufer
abzustellen ist. Stellt sich erst im Nachhinein heraus, dass die Kosten héher als erwartet sind, steht dies einer Ersatzpflicht nur entgegen, wenn ein
wirtschaftlich denkender Kaufer die Arbeiten auch unter Berticksichtigung der bereits angefallenen Kosten nicht fortfihren wirde oder fortgefuhrt hatte.
Das Prognoserisiko tragt der Verkaufer. Das Berufungsurteil war daher aufzuheben und die Sache - auch zur Behebung weiterer Rechtsfehler bei der
Feststellung der grundsétzlich erstattungsféahigen Méngelbeseitigungskosten - zur erneuten Verhandlung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.<br
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Der Bundesgerichtshof (BGH) ist das oberste Gericht der Bundesrepublik Deutschland im Bereich der ordentlichen Gerichtsbarkeit, d.h. der Zivil- und
Strafrechtspflege, die in den unteren Instanzen von den zur Zustandigkeit der Lander gehérenden Amts-, Land- und Oberlandesgerichten ausgeutbt wird.
Im Anschluss an die Konstituierung der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 wurde am 1. Oktober 1950 der Bundesgerichtshof in Karlsruhe
eingerichtet.Der Bundesgerichtshof ist ? bis auf wenige Ausnahmen ? Revisionsgericht. Er hat vor allem die Sicherung der Rechtseinheit durch Klérung
grundsatzlicher Rechtsfragen und die Fortbildung des Rechts zur Aufgabe.Der Bundesgerichtshof ist in 12 Zivilsenate und funf Strafsenate mit insgesamt
127 Richterinnen und Richtern aufgegliedert. Hinzu kommen acht Spezialsenate, namlich die Senate fiir Landwirtschafts-, Anwalts-, Notar-,
Patentanwalts-, Wirtschaftsprifer-, Steuerberater- und Steuerbevollméchtigtensachen, der Kartellsenat und das Dienstgericht des Bundes.
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