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Erwagungen

E.11

Der angefochtene Endentscheid ist berufungsféhig, da er eine Zivilrechtsstreitigkeit mit
einem Streitwert von tber Fr. 8'000.-- betrifft und er mit keinem ordentlichen kantonalen
Rechtsmittel angefochten werden kann ( Art. 46 und Art. 48 Abs. 1 OG ). Der

Ruckwei sungsantrag ist zuléassig, da das Bundesgericht, wenn es eine Anspruchsgrundlage
der Kl&gerin bejahen wirde, die Sache zur Bestimmung des Umfangs des Anspruchs an die
Vorinstanz zuriickweisen misste ( BGE 125 |11 412 E. 1b). Auf die form- und fristgerechte
Berufung ist daher grundsétzlich einzutreten.

E.12

Im Berufungsverfahren ist das Bundesgericht an die tatséchlichen Feststellungen der letzten
kantonalen Instanz gebunden, sofern sie nicht offensichtlich auf Versehen beruhen, unter
Verletzung bundesrechtlicher Beweisvorschriften zu Stande gekommen oder wegen
fehlerhafter Rechtsanwendung im kantonalen Verfahren zu ergénzen sind (Art. 63 Abs. 2
und 64 Abs. 2 OG). Die Partei, welche den vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt
berichtigt oder ergénzt wissen will, hat dariber genaue Angaben mit Aktenhinweisen zu
machen ( Art. 55 Abs. 1 lit. d OG ; BGE 11511 484 E. 2a). Fir eine blosse Kritik an der
Beweiswirdigung der Vorinstanz ist die Berufung nicht gegeben ( BGE 127 111 248 E. 2c;
11511 484 E. 2a S. 486). Feststellungen Uber den Wissensstand einer Person bel
Vertragsabschluss sind tatséchlicher Natur ( BGE 128 111 212 E. 2¢ S. 216).

E.13

Vor dem Handel sgericht machte die Klagerin geltend, die Beklagte habe gewusst, dass die
Kauferin von der Bezugsbereitschaft der Liegenschaft ausgegangen sei, da der Beklagten
der Rahmenvertrag mit der D. -Bank vorgelegen habe, aus dem ersichtlich
gewesen sai, dass die Finanzierung vom Abschluss von Mietvertrdgen abgehangen habe.
Das Handelsgericht hielt der Kl&gerin entgegen, aus dem besagten Rahmenvertrag gehe
lediglich hervor, dass ein Mietvertrag fUr das Erdgeschoss Uber mindestens Fr. 60'000.--
abzuschliessen sai, nicht aber wann der Beginn des entsprechenden Mietverhatnisses sein
solle. Eine rechtzeitige Instandstellung habe daher nicht von vornherein ausgeschlossen
werden kénnen. Damit ist das Handelsgericht zum Ergebnis gelangt, die Klagerin habe
nicht nachweisen kdnnen, dass die Beklagte wusste, dass die Kauferin von der
Bezugsbereitschaft der Liegenschaft ausging.

Die Kl&gerin rigt, die Argumentation des Handel sgerichts vermdge nicht zu Giberzeugen,
well dieD. -Bank den Kauf der Liegenschaft sicherlich nicht finanziert hétte,
wenn der Mietbeginn und somit auch der Beginn der Mietzinszahlungen wesentlich nach
Auszahlung des Kreditbetrages festgesetzt worden wére. Auf diese Ausfihrungen ist nicht
einzutreten, weil die Kl&gerin damit unzulassige Kritik an der vorinstanzlichen



Beweiswirdigung ubt.

E.14
Alsdann macht die Kl&gerin dem Sinne nach geltend, das Handelsgericht habe Ubersehen,
dass die Beklagte den ihr zugestellten Mietvertrag mit K. eingereicht habe, der

einen Mietbeginn auf den 1. Oktober 2000 vorgesehen habe.

Zutreffend ist, dass die Beklagte eine Kopie der ersten Seite eines solchen Vertrages
eingereicht hatte (act. 9/5), der das Erdgeschoss und das erste und zweite Obergeschoss
betraf. Dieser Kopie kann jedoch nicht entnommen werden, ob dieser Mieter das Gebaude
je bezog. Diesist nicht anzunehmen, da geméss der Klagebeilage 16 Uber die gleichen
Raumlichkeiten mit der E. AG am 16. Januar 2001 ein Mietvertrag mit Beginn
am 1. Januar 2001 abgeschlossen wurde, welcher die kiinftige Benutzung fir Sauna,
Fitness- und Freizeitbereich und den entsprechenden Ausbau durch die Mieterin vorsah.

Weiter macht die Klagerin sinngemass geltend, das Handel sgericht habe Ubersehen, dass
gemaéss der Klagebeilage 12 die Mieterin F. AG bereitsam 1. September 2000 in
die Liegenschaft eingezogen sei. Dieser Vertrag vom 5. September 2000 sah die
Vermietung fur Produktion und Lager von Blockheizkraftwerken vor. Dieser Zweck |&sst
darauf schliessen, dass ein Bezug der Raume erst nach der Durchfiihrung erheblicher
baulicher Anpassungen moglich sei. Dies wird dadurch bestétigt, dass gemass dem von der
Kl&gerin eingereichten Schreiben der Baukommission Obfelden vom 13. Februar 2001 am
Vortag lediglich das 1. Untergeschoss des Gebaudes al's Lagerraum genutzt wurde. Unter
diesen Umsténden erweist sich die Rlge, das Handel sgericht habe Gbersehen, dass die
Beklagte nichts gegen den Bezug der Liegenschaft vor dem Abschluss des Kaufvertrages
durch Mieter unternommen habe, a's unbegriindet. Die Kl&gerin ist daher nicht zu horen,
soweit sieihre rechtlichen Ausfihrungen auf die Behauptung stiitzt, die Beklagte habe von
einem vorzeitigen Bezug der Liegenschaft durch Mieter Kenntnis gehabt und dagegen
nichts unternommen.

E.15

Ein Kaufgegenstand ist mangel haft, wenn er nicht die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit aufweist, weil ihm entweder vom Verkaufer zugesicherte oder im Hinblick
auf den Wert oder die Gebrauchstauglichkeit vorausgesetzte Eigenschaften fehlen ((Art.
197 Abs. 1 OR ; Entscheid des Bundesgerichts 4C.74/1996 vom 3. Oktober 1996 E. 3a).
Eine Zusicherung liegt nicht nur dann vor, wenn der Verkéufer eine Eigenschaft
ausdriicklich "zusichert” oder "garantiert”. Vielmehr gentigt jede Erklarung, wonach die
Sache eine bestimmte Eigenschaft aufweise, wenn der Kaufer nach Treu und Glauben auf
diese Angabe vertrauen darf (BGE 88 11 410 E. 3¢ S. 416; vgl. auch BGE 109 1l 24 E. 4;
10411 265 E. 1und 2 S. 267 f.). Welcher Gebrauch als vertraglich vorausgesetzt gelten
muss, ist nach dem Vertrauensprinzip aufgrund der Absprachen der Parteien, den
Umstanden und der Natur des Geschéfts sowie den fur den Verkaufer nach Treu und
Glauben erkennbaren Bediirfnissen des Kaufers zu bestimmen (BGE 26 11 739 E. 5 S. 746
f.; Urteil des Bundesgerichts 4C.74/1996 vom 3. Oktober 1996 E. 3a).

Die Parteien konnen die Gewahrlei stungspflicht aufheben oder beschrénken. Entsprechende
Freizeichnungsklauseln haben im Allgemeinen die Funktion, dem Verkaufer zu
ermoglichen, seine Gewahrleistung nicht fir die uneingeschrankte Qualitét der Kaufsache



erbringen zu mussen. Inshesondere beim Verkauf von Altbauten besteht regelmassig ein
entsprechendes Bedirfnis und wird denn auch im Regelfall jede Gewahrleistung
ausgeschlossen (BGE 130 111 686 E. 4.3.1 S. 691). Gemass Art. 199 OR ist eine
Vereinbarung tber Aufhebung oder Beschrankung der Gewahrleistungspflicht ungultig,
wenn der Verkéufer dem Kaufer die Gewahrlei stungsmangel arglistig verschwiegen hat.
Ein arglistiges Verschweigen ist zu bejahen, wenn der Verkaufer den Kéufer nicht Uber das
Fehlen einer vorausgesetzten Eigenschaft der Kaufsache informiert, obwohl eine
Aufklarungspflicht besteht ( BGE 116 11 431 E. 3a S. 434). Eine Aufkléarungspflicht kann
sich aus einem Vertrags- oder Vertrauensverhéltnis ergeben. So wird insbesondere bel
Vertragsverhandlungen ein Vertrauensverhdtnis bejaht, welches die Parteien nach Treu und
Glauben verpflichtet, einander in gewissem Masse Uber Tatsachen zu unterrichten, die den
Entscheid der Gegenpartel Uber den Vertragsschluss oder dessen Bedingungen beeinflussen
konnen ( BGE 106 11 346 E. 4a S. 351). In welchem Masse die Parteien einander
aufzuklaren haben, entscheidet sich nicht allgemein, sondern hangt von den Umsténden des
Einzelfalls, namentlich von der Natur des Vertrages, der Art wie sich die Verhandlungen
abwickeln sowie den Absichten und Kenntnissen der Beteiligten ab (BGE 10511 75 E. 2a
S. 80; 116 11 341 E. 3aS. 434). Grundsétzlich ist eine Aufklarungspflicht zu bejahen, wenn
der Verkaufer annehmen muss, ein ihm bekannter Mangel konne den vom Kaufer
vorausgesetzten Verwendungszweck vereiteln oder erheblich beeintréchtigen (Entscheid
des Bundesgerichts 4C.26/2000 E. 2a/bb). Keine Aufklarungspflicht besteht dagegen,
soweit der Verkéufer nach Treu und Glauben annehmen durfte, der Kéufer werde den
wahren Sachverhalt ohne weiteres erkennen ( BGE 116 |1 431 E. 3a S. 434; Urtell des
Bundesgerichts 4C.26/2000 vom E. 2a/bb). Dies trifft in der Regel zu, wenn der Kaufer den
wahren Sachverhalt bei gehériger Aufmerksamkeit hétte erkennen sollen ( BGE 102 11 81
E.2S.84; 131111 145E. 8.1 S. 151). Entsprechend sieht Art. 200 Abs. 2 OR vor, dass fur
Mangel, die der Kéufer bei gewdhnlicher Aufmerksamkeit hétte kennen sollen, der
Verkaufer nur haftet, wenn er deren Nichtvorhandensein zugesichert hat. An die vom
Kéaufer zu erwartende Aufmerksamkeit sind vor dem Abschluss des Kaufvertrages
grundsétzlich keine hohen Anforderungen zu stellen, weil es zur Wahrung der

Gewadhrlei stungsrechte gentigt, wenn er die Ware nach Empfang pruift, sobald es nach dem
ublichen Geschéftsgang tunlichist ( Art. 201 Abs. 1 OR ). Wurde die Gewahrleistung
jedoch wegbedungen, so akzeptiert der Kaufer, dass er das Fehlen nicht zugesicherter
Eigenschaften nachtraglich grundsétzlich nicht mehr geltend machen kann ( BGE 126 111 59
E. 3 S. 66). Deshalb kann in solchen Fallen vom Ké&ufer eine Uberprifung der Ware vor
dem Vertragsabschluss erwartet werden. Dies gilt in analoger Anwendung der
Rechtsprechung zur Arglist im Strafrecht dann nicht, wenn die Uberpriifung nicht oder nur
mit besonderer M iihe méglich und damit nicht zumutbar ist oder der Verk&ufer den Kaufer
von der mdglichen Uberpriifung abhélt oder nach den Umsténden voraussient, dass dieser
die Uberprifung aufgrund eines besonderen V ertrauensverhal tnisses unterlassen werde
(vgl. BGE 1281V 18E. 33, 1261V 165 E. 2a; 1251V 124 E. 3 S. 127 f.). So kann eine
Uberpriifung zugesicherter Eigenschaften vor Abschluss des K aufvertrages nicht erwartet
werden ( BGE 81 11 56 E. 2c). Dem arglistigen Verschweigen von Méangeln ist daher die
Tauschung durch das Zusichern von Eigenschaften gleichzustellen, welche die Kaufsache
nicht aufweist (vgl. Honsell, Basler Kommentar 3. Aufl., N. 7 zu Art. 199 OR ).

E.16

Das Handelsgericht kam zum Ergebnis, die Beklagte habe der Kauferin keine
Zusicherungen beztglich der zu erwartenden Sanierungskosten, der feuerpolizeilichen



Méngel oder der Bezugsbereitschaft abgegeben. Weiter ging das Handel sgericht davon aus,
die Klagerin habe die von ihr behauptete Absicht der Beklagten, die Kéuferin durch

V orspiegelung nicht vorhandener Eigenschaften des Gewerbegebaudes zu téuschen, nicht
geniigend substanziiert.

E.17

Diese Erwégungen werden von der Klagerin in ihrer Berufung nicht beanstandet. Da
insoweit eine Verletzung von Bundesrecht nicht ersichtlich ist, erlibrigen sich weitere
Ausfuhrungen dazu.

E.18

Das Handel sgericht liess offen, ob die Kéuferin voraussetzen konnte, die Erfullung der
feuerpolizeilichen Auflagen wirde héchstens Fr. 70'000.-- kosten und die Liegenschaft
konne auch ohne deren Erfillung bezogen werden, da es annahm, der Beklagten kénne
insoweit keine Verletzung einer Aufklarungspflicht vorgeworfen werden. Zur Begrindung
fUhrte das Handel sgericht zusammengefasst aus, auf Grund der konkreten Gegebenheiten
habe die Beklagte davon ausgehen diirfen, die Kéuferin werde den richtigen Sachverhalt
erkennen. So habe die Beklagte der Kauferin geraume Zeit vor V ertragsabschluss eine
Studie des Ingenieurbiros . Uber die vorhandenen Mangel ausgehéandigt, woraus
unter anderem hervorgehe, dass diverse feuerpolizeiliche Auflagen zu erflllen waren, deren
Prioritét mit "dringend" bezeichnet wurde. Vom Architekten H. sei die Kauferin
anlasslich einer Besichtigung der Liegenschaft ebenfalls auf zu erfiillende feuerpolizeiliche
Auflagen hingewiesen worden. Im Schreiben vom 8. Mai 2000 habe die Beklagte fir die
Instandstellung des Gebéaudes K osten von insgesamt Fr. 950'000.-- abzuglich der bereits
ausgefuhrten Arbeiten in Aussicht gestellt. Der Kauferin sei somit klar kommuniziert
worden, dass es sich beim Kaufgegenstand um eine sanierungsbeduirftige Liegenschaft
handle. Es sei demnach Sache der Kauferin gewesen, sich naher mit der Liegenschaft
auseinanderzusetzen. Davon hétte sie sich nicht dadurch abhalten lassen dirfen, dass das
Gebaude vor Jahren offenbar einmal vermietet gewesen war. So habe die Kl&gerin gewusst,
dass die Liegenschaft bereits seit Jahren leer gestanden und wahrend dieser Zeit ein
Wassereinbruch eingetreten war. Zudem habe von der Kauferin, einer Aktiengesellschaft,
welche den Erwerb und die Verwaltung von Immobilien bezwecke, erwartet werden
konnen, dass sie die massgeblichen 6ffentlichrechtlichen Vorschriften kenne, sich also auch
der Problematik der Bewilligungspflicht beim Bezug von Bauten bewusst sei und
entsprechende Informationen einhole. Die Beklagte habe daher mit Fug davon ausgehen
durfen, die Kauferin werde weitere Abklérungen Uber den Zustand der Liegenschaft und die
behoérdlichen Auflagen tétigen. Solche Abklarungen hétten auch deshalb erwartet werden
durfen, weil der Kaufvertrag einen vollsténdigen Gewahrl ei stungsausschluss vorsehe. Aus
der Klausel, der Kaufer erklare, Uber sdmtliche Baumangel und die daraus resultierenden
behoérdlichen Auflagen orientiert worden zu sein, habe die Kauferin zudem schliessen
mussen, dass die Liegenschaft nicht nur Bauméngel aufwies, sondern daraus auch
behordliche Auflagen resultierten. Die Angabe der Kéauferin, sie sei davon ausgegangen,
damit seien die im Zusammenhang mit der Absenkung des Grundwasserspiegels
diskutierten Auflagen gemeint, Uberzeuge nicht, fihre die Klagerin doch selber aus, das
Auftriebsproblem der Liegenschaft sei durch die Absenkung des Grundwasserspiegelsim
Zeitpunkt der Unterzeichnung des Kaufvertrages bereits gel 0st gewesen. Unter diesen
Umstanden hétte die Kauferin entsprechende Informationen einholen missen, zumal der
Kaufvertragsentwurf gemass Aussagen des Geschéftsfihrers der Kauferin einer



Anwaltskanzlei zur Prifung tbergeben worden sei. Esfalle denn auch auf, dass die
Ké&uferin zugegeben habe, sich hinsichtlich der Warenlifte informiert zu haben. Damit stelle
sich die Frage, weshalb sie sich nicht Uber weitere Punkte informiert haben will.

E.19

Die Kl&gerin rigt, das Handel sgerichts habe bundesrechtswidrig eine Verletzung der
Aufklarungspflicht der Beklagten verneint. Zur Begrindung fuhrt die Klagerin dem Sinne
nach an, die Kauferin habe auf Grund der Wesentlichkeit des Bezugsverbots grundsétzlich
davon ausgehen kdnnen, dass die Beklagte sie dartiber orientiere. Dies habe um so mehr zu
gelten, alses sich bei der Beklagten um eine der renomiertesten schwel zerischen
Grossbanken handle, welche die Kéuferin mit dem Schreiben vom 8. Mai 2000 zu Beginn
der Verhandlungen vermeintlich offen Uber die Méngel der Liegenschaft informiert habe.
Eine Aufklarungspflicht habe die Beklagte auch deshalb getroffen, weil sie der Kéuferin
eine Liste mit Mietinteressenten zugestellt habe. Zudem habe die Beklagte die Kauferin
nach Treu und Glauben Uber das Bezugsverbot informieren missen, weil die Beklagte den
Rahmenvertrag fur Grundpfandkredit mit der D. -Bank gekannt habe und daher
gewusst habe, dass vor Auszahlung des Kaufpreises ein Mietvertrag tber Fr. 60'000.--
abzuschliessen gewesen sai. Die Beklagte habe daher nicht davon ausgehen kdnnen, die
Beklagte erkenne den wahren Sachverhalt. Auch treffe nicht zu, dass die Kéuferin bei
gehoriger Aufmerksamkeit den vollem Umfang der feuerpolizeilichen Mangel und das
Bezugsverbot hétte herausfinden missen. Vielmehr habe die Kauferin davon ausgehen
konnen, eine etwa zehnjdhrige, bereits einmal bezogene Liegenschaft kénne bezogen
werden, da Bezugsverbote fir solche Liegenschaften sehr selten seien. So wiirden auch
Fachleute keine routinemassigen Abklérungen betreffend allfalliger feuerpolizeilicher
Bezugsverbote vornehmen. In der Studievon I. selen zur Behebung der
feuerpolizeilichen Méangel die ungentigende Feuerfestigkeit der Tiren zu den Steigzonen
genannt gewesen. Die Kauferin habe nicht annehmen missen, dass wegen derartigen
Mangeln ein Bezugsverbot ausgesprochen werde. Allenfalls hétte sie damit rechnen
mussen, dassihr die Feuerpolizel eine Frist ansetzt, um die von dem Ingenieurblro

l. vorgeschlagenen feuerfesten Tiren zu den Steigzonen einzubauen. Die von der
Beklagten angegebenen Sanierungskosten von 950'000.-- abziiglich Fr. 200'000.-- fir
bereits ausgefuhrte Arbeiten konnten entgegen der Annahme des Handel sgerichts nicht
darauf schliessen lassen, die Liegenschaft habe nicht bezogen werden kdnnen, weil davon
Fr. 200'000.-- fur nutzungsbedingte Sanierungskosten im Untergeschoss abzuziehen seien.
Auch sal esnicht so, dass alleine die Tatsache, dass die Liegenschaft bereits einmal
vermietet worden war, die Klagerin von weiteren Nachforschungen abgehalten habe, wie
dies das Handel sgericht annehme. Die Kauferin habe die Liegenschaft durchaus geprift.
Dennoch habe die Kéuferin die feuerpolizeilichen Mangel nicht erkennen kénnen. So hétten
Abklarungen der Kauferin beim Grundbuchamt keinen Hinweis auf ein Bezugsverbot
ergeben. Anlasslich einer Anfrage durch Rechtsanwalt L. bei der Gemeinde
Obfelden wegen der geplanten Umbauten seien weder die feuerpolizeilichen Mangel noch
das Bezugsverbot erwéhnt worden.

E.1.10
Die Beklagte hat mit ihrem Schreiben vom 8. Mai 2000 und der beigelegten Studie der
Kauferin mitgeteilt, dass die Liegenschaft an der X. -strasse in Obfelden

objektbezogene feuerpolizeiliche Auflagen nicht erfille und die Behebung der
entsprechenden Méngel al's dringend eingestuft. Aus diesen Angaben konnte die Kauferin



nicht ableiten, alle feuerpolizeilichen Auflagen seien erfasst, da das Gebaude Uber lange
Zeit ungenutzt war und je nach der kiinftigen Art der Nutzung noch mit entsprechenden
nutzungsbedingten Auflagen zu rechnen war. Aus diesem Grund konnte die Beklagte von
der Kéauferin, welche sich professionell mit dem Erwerb und der Verwaltung von
Liegenschaften befasst, erwarten, sie werde sich vor dem Kauf hinsichtlich der von ihr
geplanten Nutzung fur das Gebaude bei der Feuerpolizel Uber die zu erwartenden
feuerpolizeilichen Auflagen erkundigen. Weshalb der Kéuferin entsprechende
Erkundigungen nicht zumutbar gewesen sein sollen, wird von der Kl&gerin nicht dargelegt
und ist auch nicht ersichtlich, zumal diese anerkanntermassen bei anderen Behtrden
Auskinfte eingeholt und sie dafir mehrere Monate Zeit hatte. Entgegen der Annahme der
Kl&gerin kann auch nicht angenommen werden, die Beklagte habe vorausgesehen, dass die
Kéauferin ndhere Abklarungen beziiglich der feuerpolizeilichen Auflagen auf Grund eines
besonderen V ertrauensverhal tnisses unterlassen werde, da bezlglich der neuen Nutzung des
Gebaudes von der Kéuferin ohnehin eine Abklarung der nutzungsbedingten Auflagen zu
erwarten war. Aus diesem Grund ist nicht entscheidend, ob bei der Nichterfillung
feuerpolizeilicher Auflagen bel bereits einmal genutzten Liegenschaften Bezugsverbote
selten sind, wie dies die Klagerin geltend macht. Demnach hétte die Kauferin die
feuerpolizeilichen Auflagen und das damit verbundene Bezugsverbot bei gehoriger
Aufmerksamkeit feststellen miissen, weshalb die Beklagte davon ausgehen konnte, die
Kéuferin erkenne die wahre Sachlage. Daran vermag auch die fir die Beklagte erkennbare
Absicht der Kéuferin, das Gebaude zu vermieten, nichts zu andern, dadie Vermietung nach
vorheriger Instandstellung oder zum Umbau durch den Mieter moglich war. Unter diesen
Umstanden konnte das Handel sgericht bundesrechtskonform annehmen, die Beklagte habe
beztglich der feuerpolizeilichen Auflagen keine Tatsachen arglistig verschwiegen.
Demnach kann offen bleiben, ob die Kauferin unter den gegebenen Umstanden
voraussetzen konnte, die Erfullung aller feuerpolizeilichen Auflagen koste Fr. 70'000.-- und
die Liegenschaft durfe vor der Erflllung dieser Auflagen bezogen werden.

E.2

Nach dem Gesagten ist die Berufung abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens wird die Klagerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 156
Abs. 1 und 159 Abs. 2 OG). Bel der Bemessung der Parteientschadigung wird die
Mehrwertsteuer im Rahmen des geltenden Tarifs pauschal berticksichtigt (Beschluss der
Prasidentenkonferenz vom 8. Mai 1995).
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