Die bloRe Aushandigung eines Energieausweises durch den Makler stellt keine
Beschaffenheitsvereinbarung im Sinne des 8 434 BGB vor Abschluss eines notariellen
Kaufvertrages Uber ein Wohnhaus dar.

Oberlandesgericht Schleswig (Urteil vom 13. Marz 2015, Az.: 17 U 98/14, veroffentlicht
in NJW 2015/2668 ff.)

Sachverhalt

In dem entschiedenen Fall stritten die Parteien dariber, ob den Kéufern infolge fehlerhafter
Angaben in einem vom Verkaufer Gberreichten Energieausweis Uber das veraulRerte
Wohnhaus ein Ausgleich fiir den behaupteten Minderwert zusteht.

In dem Fall ging es um den Verkauf eines Grundstlickes mit einem Wohnhaus Baujahr 1934.
Anlasslich des Verkaufs hatte der Verkéaufer bei einem Sachverstandigen einen
Energieausweis 264 kwh/m2 Jahr 188 Heizol EL erstellen und ihn dem Ké&ufer noch vor
Vertragsabschluss iber den Makler aushandigen lassen. Dem Energieausweis lag keine
Ortsbesichtigung oder Prifung der von ihm erfragten Angaben und Mal3e des Verkéufers
durch den Energieberater zu Grunde. Verkaufer erklart an 14 cm starke Dachddmmung im
Giebelbereich. Allerdings war dem Energieberater das Haus als solches auf Grund seiner
Bekanntschaft mit dem Verkdufer bekannt.

Einige Jahre nach dem Verkauf wurde festgestellt, dass die Angaben zum
Primarenergiebedarf im Energieausweis nicht zutreffend waren. 279 kwh/m2 und 201 Heizdél
EL. Der Verkaufer lie im Rahmen des Rechtsstreits einen neuen Energieausweis erstellen.
Ein Sachverstindiger schitzte auf Grund der ,,abweichenden energetischen Situation* die
Abweichung des Verkehrswertes auf rund 22.000 Euro und die j&hrlichen Heizmehrkosten
auf ca. 400 Euro. Im Kaufvertrag war vereinbart:

"Der Verkauf erfolgt im Gbrigen ...wie besehen und unter Ausschluss jeglicher
Haftung flr Fehler und Mangel, gleich welcher Art. Von dem Haftungsausschluss
ausgenommen sind Anspriche des Kaufers auf Schadensersatz aus der Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, wenn der Verkaufer die
Pflichtverletzung zu vertreten hat, und auf Ersatz sonstiger Schaden, die auf einer
vorsatzlichen oder grobfahrldssigen Pflichtverletzung des Verkaufers beruhen.
Einer Pflichtverletzung des Verkaufers steht die seines gesetzlichen Vertreters
oder Erflllungsgehilfen gleich."

Die neuen Eigentimer des Hauses verlangten die Zahlung von 22.000 Euro.
Entscheidung

Sowohl das LG Itzehoe als auch das OLG Schleswig wiesen die Klage ab und stiitzten dies
darauf, dass das Hausgrundstiick zunéchst gar keinen Sachmangel aufwies.

1. Der tatsachliche Zustand des Hauses widerspreche weder dem tblicherweise noch dem
angesichts der Beschreibung in der Werbung zu erwartenden Zustand.



2. Dartiber hinaus, so das Gericht, lag in der Ubergabe des Energieausweises keine gesondert
getroffene Beschaffenheitsvereinbarung vor.

3. Nur, wenn die Angaben des (ersten) Energieausweises Eingang in die Projektbeschreibung
oder das Exposé gefunden hatten, hétte von einer Beschaffenheitsvereinbarung nach § 434
Abs. 1 S. 3 BGB gesprochen werden kénnen, so das OLG Schleswig. Der Energieausweis
kann zwar grundsétzlich eine Beschaffenheit im Sinne dieser VVorschrift darstellen. Im
vorliegenden Fall war jedoch nicht ersichtlich, dass der Verkaufer sich ausdricklich oder
konkludent in dieser verbindlichen Weise hinsichtlich der Energieeffizienz oder einer der
Angaben in der Projektdokumentation rechtlich binden wollte und gebunden hat.

1. Die Kaufer kdnnen eine Minderung nicht aufgrund eines vertraglichen
Gewahrleistungsanspruches gemaB dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) § 441
(Minderung), § 437 (Rechte des Kaufers bei Mangeln) Nr. 2. 2. Var., § 434
(Sachmangel) verlangen. Denn trotz der von den Angaben im Energieausweis und
der Projektdokumentation abweichenden energetischen Eigenschaften und der
behaupteten schlechten Beheizbarkeit der oberen Etage weist das Hausgrundstiick
keinen Sachmangel auf.

2. Aber auch ein auf das negative Interesse gerichteter Anspruch der Kaufers auf
Ersatz des behaupteten Minderwertes des Hauses kommt weder nach BGB § 280
(Schadensersatz wegen Pflichtverletzung), § 311 (Rechtsgeschéaftliche und
rechtsgeschaftsahnliche Schuldverhdltnisse) Abs. 2 in Verbindung mit BGB § 241
(Pflichten aus dem Schuldverhéaltnis) Absatz 2 unter dem Gesichtspunkt eines
VerstoBes gegen eine vorvertragliche Aufklarungspflicht noch eines deliktischen
Handelns nach BGB § 823 (Schadensersatzpflicht) Absatz 2 in Verbindung mit
dem Strafgesetzbuch StGB § 263 (Betrug) in Betracht



