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Aufklarungspflicht des Verkaufers uber verfalschte
Mieteinnahmen

12.12.2013

Leitsatz

1. Vermitteln die vom Verkaufer eines Hausgrundstiicks angegebenen Mieteinnahmen zum Zeitpunkt des
Vertragsschlusses aufgrund besonderer Umsténde ein falsches Bild Gber die Ertragsfahigkeit des
Grundstucks, muss er den Kaufer uber diese Umstande aufklaren, wenn sie fur dessen Kaufentschluss
erkennbar von Bedeutung sind.

2. Die in einem Kaufvertrag vereinbarten Informationspflichten kénnen tber das hinausgehen, was der
Verkaufer aus dem vorvertraglichen Schuldverhaltnis mitzuteilen verpflichtet gewesen ware.

Sachverhalt

Die Beteiligten hatten einen Kaufvertrag Uber ein mit einem Einkaufszentrum bebautes Grundstick
geschlossen, wobei der Kaufpreis durch Multiplikation der Jahresmieten mit einem Faktor ermittelt wurde. Der
Verkaufer hat die Richtigkeit dieser Mietangaben garantiert. Ferner garantierte er, dass dem Kaufer alle
Mietvertragsunterlagen einschlieflich aller Nachtrage und Zusatzvereinbarungen uUbergeben werden. Die
Hauptmietvertrage hatten bei Vertragsschluss noch eine Laufzeit von ca. 2 Jahren. Teile der Flachen waren
untervermietet zu einem niedrigeren Mietpreis als im Hauptmietvertrag vorgesehen. Wegen der erheblich
abweichenden Untermieten macht die Klagerin nunmehr einen Zahlungsanspruch geltend.

Entscheidung

Der BGH hat entschieden, dass eine Aufklarungspflicht des Verkaufers besteht bei Umstanden, die erkennbar
flr den Kaufentschluss des Kaufers von wesentlicher Bedeutung sind. Diese Pflicht ergibt sich hier nicht nur aus
dem vorvertraglichen Schuldverhaltnis, sondern auch aus der vertraglichen Verpflichtung, die hier umfassende
Informationspflichten vorsieht. Wesentlich fir den Kaufer waren die Angaben nach Ansicht des BGH unter
anderem deshalb, weil die bisher geschlossenen Mietvertrage in den nachsten zwei Jahren nach Vertragsschluss
endeten und die tatsachliche Ertragsfahigkeit des Objektes daher fur den Kaufer insbesondere im Hinblick auf
klinftige Vertragsabschllsse von entscheidender Bedeutung war.

Praxishinweis

Die vom Verkaufer zur Verfugung zu stellenden Informationen sollten als Teil der vertraglichen Vereinbarung
aufgenommen werden. Ein Ruckgriff auf vorvertragliche Informationspflichten ertbrigt sich in diesen Fallen.
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