Verkauf Grundstuick Altlastenfreiheit

Garantie fur Altlastenfreiheit bedarf ausdricklich selbstandiger Fristvereinbarung

Bei der Erklarung eines Verkaufers, er garantiere flr eine bestimmte Beschaffenheit eines
Grundstuicks, ist eine Auslegung insbesondere dahingehend erforderlich, ob der Verkaufer
lediglich fur einen Fehler einstehen will. Dies entschied das Oberlandesgericht Stuttgart erst
kdrzlich im November 2010, in einem Fall, in dem es um Altlasten auf einem Grundstiick ging.

Im April 2002 hatte ein Grundstiickskaufer ein teilweise bebautes Grundstiick erworben. Laut
Kaufvertrag waren Anspriche wegen Sachmangeln ausgeschlossen. Bezliglich Altlasten
enthielt der Vertrag die Regelung, dass der Verkaufer gegentiber dem Kaufer fur
Bodenverunreinigungen durch Ol, chemische Stoffe und dergleichen eine
Beschaffenheitsgarantie Gbernimmt. Er versicherte, dass ihm keine derartigen
Verunreinigungen bekannt sind. 2008 wurden jedoch Schadstoffe im Boden des unbebauten
Teils des Grundstiicks festgestellt. Daraufhin verlangte der Kaufer vom Verkaufer
Schadensersatz fur die Entsorgung der verunreinigten Bodenschichten.

Ohne Erfolg! Zwar hatte der Kaufer einen Anspruch auf Schadensersatz. Dieser war aber
zwischenzeitlich verjahrt. MaRRgeblich ist die 2-jahrige Verjahrungsfrist des 8 438 Abs. | Nr. 3
BGB. Denn die Vorschrift, wonach die Verjahrung bei Mangeln an Bauwerken 5 Jahre betragt,
findet bei Kontaminationen von Grundstiicken keine Anwendung. Nachdem das Grundstiick im
April 2002 Gbergeben wurde, war die Verjahrung spéatestens Ende April 2004 eingetreten. Der
Verkaufer hatte auch keine selbststandige Garantie abgegeben. AuRerdem hatten die Parteien
nichts Uber die gesetzlichen Gewahrleistungsrechte hinausgehendes vereinbart. Deshalb
fahrte die fehlende Vereinbarung einer langeren Garantiefrist dazu, dass hier die kurze
Verjahrung des § 438 BGB galt (OLG Stuttgart, Urteil v. 23.11.10, Az. 12 U 109/10).



