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Willensmangel beim Grundstiuckkauf
Aufklarungspflichten des Verkaufers

Hubert Gmiinder, Rechtsanwalt
Partner bei Schwager Matzler Schneider, Rechtsanwailte, St. Gallen

Zur Rechtslage und Rechtswirklichkeit
—  vier Feststellungen:

1. In fast jedem Grundstiickkaufvertrag wird die Gewahrleistung wegbedun-
gen, ausgenommen es geht um einen Neubau.

— sogenannte Freizeichnungsklausel

2. Konsequenz fur den Kaufer, falls spater Mangel entdeckt werden: Pech ge-
habt.

3. Gesetzliche Konzeption:
Haftung des Verkaufers auch dann, wenn er die Mangel nicht gekannt hat
(197 OR), fUr die Dauer von funf Jahren (219 OR).

4. Die automatisch, ohne dass die Parteien darUber Uberhaupt diskutiert ha-
ben, von Grundbuchbeamten oder Notaren in den Kaufvertrag aufgenom-
mene Freizeichnungsklausel ist je nach Ausgangslage unsachgemass und
nach herrschender Lehre von Fall zu Fall unbeachtlich.
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Freizeichnung und Arglist

Wegbedingung der Haftung ist unglltig, wenn der Verkaufer den Mangel
arglistig verschwiegen hat (199 OR).

A. Passive Variante
Vier Voraussetzungen:

a) Verkéaufer hat Mangel gekannt, zumindest ernsthaft damit gerechnet.

b) Verkaufer verschweigt den Mangel trotz Offenbarungspflicht

Wie weit geht "Pflicht" des Verkdufers, den Kaufer Uber Mangel aufzukla-
ren? (Offenbarungspflicht des Verkaufers gegen Vigilanz des Kaufers)

* Interessengegensatz Verkaufer/Kaufer
* Aufklarung nicht Uber alles, was von Interesse, was fur Kaufentscheid
wichtig sein konnte

aber Aufklarung geschuldet

¢ aus Vertrag, wenn abgemacht

* bei enger Vertrauensbeziehung

* wenn der Verkaufer erkennt, dass sich der Kaufer Gber einen wesentli-
chen Punkt im Irrtum befindet

* nach Treu und Glauben

* krasse Mangel ausserhalb jeder Erwartung

* vorab bei verborgenen Mangein

+ keine Offenbarungspflicht, wenn der Kéufer nach Treu und Glauben an-
nehmen darf, die Gegenpartei erkenne den richtigen Sachverhalt ohne
weiteres

c) Verschweigen des Mangels, obwohl der Verkaufer von der Unkenntnis des
Kaufers weiss



-3 -

Offenbarungspflichtig wird der Verkaufer, wenn er wusste bzw. annahm,
der Kaufer habe keine Kenntnis des Mangels, kdnnte aber womdoglich auf
den verschwiegenen Umstand Gewicht legen.

d) Willentliches Verschweigen durch den Verkaufer
bewusst und willentlich, nicht bloss fahrlassig

B Aktive Variante

Vorspiegelung nicht bestehender Eigenschaften durch den Verkaufer

Zwei Voraussetzungen:

a) Der Verkaufer weiss von der Unwahrheit seiner Behauptung

b) Der Verkaufer weiss oder nimmt an, dass der Verkaufer keine Kenntnis
vom wahren Sachverhalt hat, aber auf den vorgespiegelten Umstand Ge-
wicht legt.

Rechtsfolgen von arglistiger Tauschung

* Freizeichnung ungultig, Verkaufer haftet flir die Mangel, je nach Schwere des
Mangels kann der Kaufer Wandelung oder Minderung verlangen.

* Die absichtliche Tauschung flhrt nur zur Nichtigkeit der Freizeichnung, nicht
des Vertrags als ganzen

* Bei Grundlagenirrtum und Tauschung besteht unter Umstanden die Moglichkeit
des Rucktritts vom Vertrag.

* Verantwortlichkeit des Verkaufers flr eine Tauschung durch Dritte, unter ande-
rem durch einen Makler
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