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Die GroBe einer Wohnung ist in vielerlei Hinsicht maf-
geblich — sei es fiir den Abschluss eines Mietvertrags,
den Verkauf einer Eigentumswohnung, die Betriebs-
kostenabrechnung oder zur Berechnung einer Mieter-
héhung. Weicht die tatsichliche von der vereinbarten
Fliiche ab, kann dies gravierende Konsequenzen haben.

Das Oberlandesgericht Stuttgart entschied nun {iber einen sol-
chen Fall (Urteil vom 20. Dezember 2018, 14 U 44/18): Die tat-
sichliche GroBe einer Eigentumswohnung war deutlich geringer
als die im notariellen Kaufvertrag angegebene. Der Kiufer ver-
langte daraufhin Schadensersatz vom Verkdufer. Das Gericht gab
ihm Recht.

Kaufer kann auch vom Sohn des Verkaufers
korrekte GréBenangaben erwarten

Im zugrunde liegenden Fall ging es um eine Wohnung in Stutt-
gart-Bad Cannstatt, welche der Sohn des Eigentiimers in einem
Onlineportal zungchst mit einer GréBe von 98 Quadratmetern
inserierte. Noch vor Abschluss des Kaufvertrags wurde die Qua-
dratmeterzahl auf ,circa 89 Quadratmeter” korrigiert. Tatsich-
lich weist die Wohnung hingegen lediglich 78,2 Quadratmeter
auf, Das Oberlandesgericht Stuttgart bestitigte die vorinstanzli-
che Entscheidung und sprach den Wohnungskiufern einen Scha-
densersatz von rund 18.000 Euro zu.

Es bégrﬁndete seine Entscheidung damit, dass ein Schuldver-
héltnis mit besonderen Pflichten auch gegeniiber dem Sohrn des
Verkiufers bestiinde, welcher bis zum Notartermin als Eigen-
tiimer der Wohnung auftrat. Indem er Angaben iiber die Woh-
nungsgrofe ins Blaue hinein tétigte und seine Unwissenheit dar-
iiber nicht offenbarte, habe er in besonderem MaBe Vertrauen
fiir sich in Anspruch genommen und die Vertragsverhandlungen
und den Vertragsschluss erheblich beeinflusst. Die Erwerber hét-

IMMOBILIENVERKAUF

Schadensersatz
wegen falscher
GroBenangabe

ten davon ausgehen diirfen, dass der Beklagte, der die Wohnung
selbst sanierte, korrekte Angaben zu deren GréBe mache.

Erhittlung der Hohe des Schadensersatzes

Zwar sei die GroBenangabe mit dem Begriff ,circa“ einschrin-
kend formuliert worden. Uberschreite die Flichenabweichung
hingegen einen bestimmten, von der ,circa-Angabe“ abgedeck-
ten Rahmen, lose dies eine Haftung aus. Die stindige Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs im Wohnraummietrecht
nimmt fiir den Fall der ,circa-Angabe“ einen Mangel an, wenn
eine Abweichung von mehr als zehn Prozent vorliegt (BGH, Urteil
vom 10. Mirz 2010, VIII ZR 144/09). Dies sei jedoch hier nicht
anwendbar. Vielmehr gelte fiir den Immobilienverkauf ein stren-
gerer MafBstab.

Das Oberlandesgericht Stuttgart hielt eine Abweichung von
fiinf Prozent gerade noch fiir zuléssig und sprach dariiber hin-
aus einen sogenannten Vertrauensschaden als Schadensersatz
zu. Dies ist der Betrag, um den die Kéufer die Wohnung zu teuer
erwarben, weil sie auf die vereinbarte Gr6Benangabe vertrauten.

Das Gericht berechnete den Schadensersatz, indem es zun#ichst

die Abweichung der vereinbarten von der tatséchlichen Fli-
che errechnete und sodann die Toleranzgrenze von fiinf Prozent
abzog. Die daraus ermittelte Flichendifferenz wurde danach mit
dem Quadratmeterpreis des verkauften Objekts multipliziert und
daraus der Schadensersatz gebildet.

Haus & Grund Deutschland empfiehlt daher: Bei einem Immobi-
lienverkauf ist im Hinblick auf die Flachenangabe Vorsicht gebo-
ten. Insbesondere wenn der notarielle Kaufvertrag eine konkrete
GrofBenangabe enthilt, kann eine Abweichung der vereinbarten
von der tatsichlichen Fliche eine Haftung begriinden. Empfeh-
lenswert fiir den Verkiufer ist daher eine vertragliche Regelung,
nach welcher er ein bestimmtes FlichenmaB nicht schuldet.
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