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Immobilienverkaufer muss tiber

Denkmaleigenschaft autklaren

Grundstiicksrecht. Dass ein Geb4dude in ein

,Verzeichnis erkannter Denkmaler”
eingetragen ist, muss der Verkdufer dem

Kéufer mitteilen. Verschweigt er es arglistig,

muss er den etwaigen Minderwert der
Immobilie ersetzen.

Rechtsanwalt

BGH, Urteil vom 19. Mdirz 2021, Dr. Karsten Prote

Az. VZR 158/19 von GTW
DER FALL

Ein Eigentlimer verdufiertim Jahr 2009 ein
Wohnhaus unter Ausschluss der Haftung
fiir Sachméngel. Im Jahr 2006 war das
Wohnhaus in das ,Verzeichnis der
erkannten Denkmiler aufgenommen
worden, eine Vorstufe zur denkmalrecht-
lichen Unterschutzstellung. Der Verkdufer
hatte nachweislich keine Kenntnis von der
Aufnahme. Im Kaufvertrag ist geregelt:
,Der Verkdufer weist den Kaufer darauf
hin, dass das Objekt seiner Kenntnis nach
nicht auf der Denkmalschutzliste ver-

zeichnet ist, es jedoch aus Sicht des Denk-
malpflegers erhaltenswerte Bauelemente
gibt.“ Wéahrend der Kdufer spater Umbau-
arbeiten durchfithrt, wird das Wohnhaus
in die offizielle Denkmalliste eingetragen
und es wird ein Baustopp verhdngt. Der
Kéufer klagt den sich aus der Denkmalei-
genschaft resultierenden Minderwert ein:
Der Verkdufer wird wegen mangelnder
Aufkldrung iiber die Denkmaleigenschaft
verurteilt. Dagegen legt er Revision ein.

DIE FOLGEN

Die Revision hat unter Verweis auf den
Haftungsausschluss  fiir ~ Sachméngel
Erfolg, denn der Verkdufer wusste nichts
von der Eintragung in das Verzeichnis der
erkannten Denkmdler. Die Denkmal-
eigenschaft erkennt der BGH nach
§ 434 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BGB grundsitzlich
als Sachmangel an. Immobilienkdufer
diirfen gewohnlich davon ausgehen, dass
ein Kaufobjekt nicht unter Denkmal-
schutz steht. Die Denkmaleigenschaft

begriindet Verpflichtungen und Be-
schriankungen, die mit einer offentlich-
rechtlichen Baubeschrdankung vergleich-
bar sind, und stellt daher einen Sachman-
gel dar. Ob schon die blofie Aufnahme in
ein Verzeichnis der erkannten Denkméler
einen Sachmangel begriindet, wurde vom
OLG bejaht. Der BGH liefd diese Frage
offen, stellte aber fest, dass schon diese
Aufnahme einen Umstand darstellt, den
der Verkdufer offenbaren muss.

WAS IST ZU TUN?

Sollte ein Immobilienverkdufer Kenntnis
davon haben, dass das Gebdude in ein
Verzeichnis erkannter Denkmadler einge-
tragen wurde oder andere Vorstufen zur
Eintragung in die Denkmalliste durch-
laufen worden sind, muss er den Kaufer
hierauf hinweisen. Immobilienunterneh-
men sollten vor dem Verkauf jeweils
priifen, welche Informationen tiiber eine
mogliche Denkmaleigenschaft im Unter-
nehmen bekannt sind. Auch wenn der

Immobilienverkdufer gegebenenfalls aus
wirtschaftlichen Griinden an einer
Aufkldrung kein Interesse hat, sollte er
iiber eine Denkmaleigenschaft im Kauf-
vertrag aufkldren. Andernfalls lduft er
Gefahr, sich nachtriglich ein arglistiges
Verschweigen vorwerfen lassen zu
miissen. Er ist dann verpflichtet, dem Kau-
fer einen moglichen Minderwert zu
ersetzen. (redigiert von Anja Hall)




