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Erwagungen

E. 1

Mit offentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 7. Januar 2004 erwarb die Kl&gerin vom
Beklagten ein (in der Bauzone gelegenes) Grundstiick von 1'018 m?2 zu einem Preisvon Fr.
850'000.— (Urk. 4/3). Das Grundstuick (Kataster Nr. 1) be- findet sich an einer Hanglage im
Quartier "C. " in der Gemeinde D. (vgl. Urk. 17/12). Die Parteien hoben
jegliche Gewahrspflicht des Verkaufers fir Rechts- und Sachméangel am Kaufsobjekt —
ausgenommen fur absichtlich bzw. arglistig verschwiegene Gewahrsmangel (Art. 192 Abs.
3und Art. 199 OR) —auf (Urk. 11/1).

E.11

Das Berufungsverfahren richtet sich nach der schweizerischen Zivilpro- zessordnung (Art.
405 Abs. 1 ZPO). Demgegentiber stand das erstinstanzliche Verfahren noch unter der
Herrschaft des zircherischen Prozessrechts.
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E.12

Die Berufung wurde form- und fristgerecht erhoben. Sierichtet sich ge- gen einen
erstinstanzlichen Endentscheid. Da auch die Streitwertgrenze erreicht wird, ist auf die
Berufung einzutreten (Art. 308 und 311 ZPO).

E.2

Mit Werkvertrag vom 28. Juni 2005 betraute die Klagerin die E. AGas
Unternehmerin zu einem Globalpreis von Fr. 1'700'000.— mit der Erstellung ei- nes
Einfamilienhauses auf dem gekauften Grundstiick (Urk. 1 S. 4, Urk. 4/6). Wahrend der
Ausfuhrung der Bauarbeiten kam es nach Darstellung der Klagerin am 19. Januar 2006 zu
einem Gelandebruch, der umfangreiche Stabilitdtssiche- rungsmassnahmen nétig machte,
die gemass Klagerin Kosten von Fr. 398'275.80 verursachten (Urk. 1 S. 4, Urk. 15 S. 8 1.).

E.21

Die Klé&gerin rugt mit ihrer Berufung in mehrerer Hinsicht eine unrichtige Feststellung des
Sachverhalts und eine unrichtige Rechtsanwendung durch die Vorinstanz (Art. 310 ZPO).
Sieist der Auffassung, dass die Vorinstanz zur Frage, ob der Beklagte Kenntnis des von ihr
behaupteten Mangels erlangt habe, ein Be- weisverfahren hétte durchfiihren missen. Die
Vorinstanz habe nicht beachtet, dass eine Kenntnisnahme des Mangels auch auf andere
Weise als durch die Aushandigung und L ektire des geologischen Berichts moglich
gewesen sai. Zu dieser Frage hétte sie unzéhlige Zeugen befragen wollen (Urk. 24 S. 10 1.,
S. 18). Auch setze die Vorinstanz fur die Annahme der Arglist eine viel zu hohe Hirrde. Die
Kenntnis eines Gewahrsmangels sei bereits zu bejahen, wenn der Verkaufer ein
rudiment&res Wissen Uber das Vorhandensein eines Mangels besitze. Eine detaillierte, in



alle Einzelheiten gehende Kenntnis sei nicht erforderlich. M usse aufgrund der Umsténde
auf die Mangel haftigkeit der Kaufsache geschlossen wer- den, bestehe eine
Aufklarungspflicht (Urk. 24 S. 15). Dem geol ogischen Bericht konne einwandfrei
entnommen werden, dass das gekaufte Grundstiick Mangel aufweise (Urk. 24 S. 9), werde
doch der ganze Hang al's Rutschgebiet bezeichnet (Urk. 24 S. 13). Der Beklagte selber habe
nie behauptet, er habe den Bericht nicht verstanden und daraus keine Schllisse ziehen
konnen; er habe lediglich bestrit- ten, diesen erhalten bzw. gekannt zu haben (Urk. 24 S.
15). Die vorinstanzliche Wurdigung der Akten, insbesondere des geologischen Berichts, sel
Uberdies falsch und tendenzids (Urk. 24 S. 12 ff.). Selbst wenn der Beklagte das Gutachten
nicht im Detail verstanden hétte, wére es seine Pflicht gewesen, die Klagerin auf dessen
Existenz und die Hangprobleme hinzuwei sen; dem Beklagten habe nicht entgehen konnen,
dass der Grundeigentiimer 1. (gemeint wohl: K. ;Urk. 1S, 3f., Urk. 15S.5)
beim Wiederaufbau seines zerstorten Gebaudes auf das Mittel der Pfahlung habe
zuriickgreifen mussen, um eine gewisse Stabilitét zu erhalten (Urk. 24 S. 151.).
Darlberhinaus habe die Vorinstanz der Kl&gerin eine Beweisfihrung zur Mangel haftigkeit
der Kaufsache, die sich freilich aus dem geo- logischen Bericht einwandfrei ergebe,
verwehrt (Urk. 24 S. 9, S. 18). Im Eventual-

- 11 - standpunkt hielt die Kl&gerin an der Anfechtbarkeit des Kaufvertrages zufolge
Tauschung bzw. Irrtums fest. Auch in diesem Punkt sei der Kl&gerin ein Beweis- verfahren
zur Tauschungsabsicht des Beklagten verwehrt worden. Die vorinstanz- liche Annahme,
wonach die Jahresfrist fur die Geltendmachung eines Irrtums un- benutzt verstrichen sei, sei
unzutreffend, habe die Kl&gerin doch erst am 12. Ok- tober 2009 nach Einsicht in die
Unterlagen des Quartierplanverfahrens herausge- funden, wie esum die
Bodenbeschaffenheit des gekauften Grundstiickes gestan- den habe (Urk. 24 S. 17 1.).

E.22

Der Beklagte hdlt in der Berufungsantwort daran fest, dass das fragliche Grundstiick keinen
Mangel aufweist und er von der angeblich minderen Qualitét des Baulandes keine Kenntnis
hatte (Urk. 29 S. 6). Aber selbst wenn feststiinde, so der Beklagte, dass das Grundstiick
mangel haft wére und er von den umlie- genden Rutschungen und dem geol ogischen Bericht
erfahren hétte, liesse sich nicht erstellen, dass er der Klagerin im Zeitpunkt des Verkaufs
Mangel des Grundstiicks verschwiegen habe. Dem geologischen Bericht sei ndmlich nicht
zu entnehmen, dass gerade die Parzelle Nr. 1 mit einem Mangel behaftet sel. Die Kl&gerin
habe vor Vorinstanz nicht dargetan, auf welche andere Weise er den be- haupteten Mangel
in Erfahrung gebracht habe. Ein Beweisverfahren habe unter- bleiben kénnen (Urk. 29 S. 8
ff., S. 20). Die Kenntnis eines Mangel s hétte sub- stantiiert behauptet werden missen. Die
Klagerin habe es unterlassen, rechtsge- niigend darzulegen, ab wann und weshalb beim
Beklagten die tatsichliche Kenntnis eines spezifischen Mangels der Parzelle Nr. 1
vorhanden gewesen sei (Urk. 29 S. 15). Da den Beklagten keine Aufklarungspflicht
getroffen habe (Urk. 29 S. 16), liege kein arglistiges Verschweigen im Sinne von Art. 199
OR vor (Urk. 29 S. 18). Die Jahresfrist sei unbenutzt verstrichen. Im tbrigen habe die
Klagerin den Kaufvertrag genehmigt, indem sie sich fur die Sachgewahrleistung
entschieden habe (Urk. 29 S. 7, S. 19). Indem die Vorinstanz bei der Bemessung der
Prozessentschadigung auf die einfache Grundgebiihr keinen Zuschlag erho- ben habe, sei §
6 Abs. 1lit. aaAnwGebV verletzt worden. Die Prozessentschadi- gung sei daher von Fr.
19'200.— auf Fr. 24'000.— zu erhohen (Urk. 29 S. 22).
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E.3

a) Mit Schreiben vom 29. Dezember 2008 teilte die Kl&gerin — nunmehr anwaltlich
vertreten — dem Beklagten mit, sie habe inzwischen in Erfahrung brin- gen kénnen, dass fir
den Vorfall die heiklen geologischen Verhaltnisse des Grundbodens des gekauften
Grundstlickes ursachlich gewesen seien. Nachfor- schungen hétten dariiber hinaus ergeben,
dass sich im Jahr 2001 auf den nach- barlichen Grundstiicken ein dhnlicher Vorfall ereignet
habe. Es sei davon auszu- gehen, dass sich das ganze Gebiet "C. " fur eine
Uberbauung nicht eigne bzw. nur mit besonderen aufwendigen geol ogischen Massnahmen
Uberbauen lasse. Sie sei Uber diesen Umstand bei Vertragsabschluss weder informiert noch
sonst wie aufgeklart worden. Es gebe verschiedene Anhaltspunkte darliber, dass der
Beklagte um die geologischen, heiklen Verhdtnisse der Kaufsache gewusst habe, weshalb
sie um Stellungnahme zu seinem damaligen Kenntnisstand ersu-

- 3 - che. Vorsorglich werde der Beklagte fur die mangel hafte Bodenbeschaffung der
Kaufsache, insbesondere fir die unterlassene Aufklérung, haftbar gemacht. Die Kl&gerin
fordere die Minderung des Kaufpreises und die Vergitung des durch den Hangrutsch
erlittenen Schadens (Urk. 4/8). b) Mit Schreiben vom 10. Januar 2009 wies der Beklagte die
Vorwurfe zu- riick und stellte jegliche Haftung in Abrede (Urk. 4/9).

E.31

Die Sachmangel haftung fir ein Grundstiick beurteilt sich — von Quanti- tétsmangeln
abgesehen (Art. 219 OR) — nach Art. 197 ff. OR (Art. 221 OR). Zwi- schen den Parteien ist
nicht umstritten, dass der schlechte Baugrund eines Bau- grundstiicks einen rechtlich
relevanten bzw. einen erheblichen Sachmangel dar- stellen kann. Diese Auffassung wird
von der Lehre geteilt (BK-Giger, N 76 zu Art. 221 OR; BSK OR I-Honsell, N 3 zu Art. 197
OR; Schumacher/Ruegg, Die Haftung des Grundstlickverkaufers, in: Koller [Hrsg.], Der
Grundstuckkauf, 2. Aufl., Bern 2001, N 210; Staudinger/Matusche-Beckmann, N 140 zu §
434 BGB). Die Klagerin hat bereits in der Klageschrift auf BGE 87 11 137 verwiesen (Urk.
1S. 6). In diesem Entscheid hatte die schlechte Baugrundqualitét indes nicht die
"Gewadhrleistung wegen Mangel der Kaufsache" zur Folge, sondern fihr- te zur
Unverbindlichkeit des Kaufvertrags wegen Willensmangel. Das Bundesge- richt fuhrte aber
aus, in der fraglichen Gegend dirfe der Kaufer einer Baulandpar- zelle normalerweise
voraussetzen, dass er Land erwerbe, das eine Pféhlung min- destens fir Einfamilienhauser
und kleinere Mehrfamilienhduser nicht erfordere, weshalb ein Irrtum bezuglich dieser
Voraussetzung eine in der fraglichen Gegend allgemein als unerlassliches Element eines
Kaufvertrages Uber Bauland betrach- tete Vorbedingung betreffe und er daher auch objektiv
als wesentlich erscheine. Dieses Prgjudiz wird denn auch von verschiedenen Autoren bei
der Kommentie- rung der Sachgewahrleistung erwahnt. Der (behauptete) Mangel wére
vorliegend darin zu sehen, dass das vom Beklagten verkaufte Grundstiick ohne zusétzliche,
Uber das Ubliche Mass hinaus- gehende Hangsi cherungsmassnahmen nicht tberbaubar und
damit fur den vor- gesehenen Zweck nicht ohne weiteres zu gebrauchen war. Zur
Beurteilung der Frage, ob sich der zur Behebung des Mangels erforderliche Aufwand auf
die Wirt- schaftlichkeit des Bauvorhabens auswirkt, ist auch relevant, was von vornherein
als Unsicherheitsfaktor einkalkuliert werden muss (Staudinger/M atusche-Beck- mann, N
140 zu § 434 BGB). Die Klagerin geht hier von Fr. 30'000.— bis Fr. 40'000.— (Urk. 15 S. 21,
Urk. 21 S. 71.), der Beklagte von Fr. 50'000.— bis Fr. 80'000.— aus (Prot. | S. 22). Hétte die
Kl&gerin zufolge der geologischen Ver- haltnisse fir solche Hangsicherungsmassnahmen
tatsachlich Fr. 398'275.80 auf- wenden missen, was vom Beklagten freilich bestritten wird



(Prot. I S. 15), kénnte

- 13 - die Erheblichkeit des Mangels nicht ernsthaft in Frage gestellt werden (vgl. dazu auch
OLG Karlsruhe, NJW-RR 1987, 1231 finfmal hthere Grindungskosten statt tblich).

E.3.2

V oraussetzung einer Mangel haftung bildet der Gewahrsmangel und — angesichts der
Wegbedingung der Gewahrspflicht — das arglistige V erschweigen des Mangels durch den
Beklagten (Art. 199 OR). Die Vorinstanz hat die Frage, ob ein Mangel des verkauften
Grundstiicks vorliegt, letztlich offen gelassen mit der Begriindung, der Beklagte habe keine
Aufklarungspflicht verletzt, weshalb ihm nicht vorgeworfen werden kénne, er habe die
Kl&gerin tber die mangelhafte Bo- denbeschaffenheit im Unklaren gelassen.

E.33

Wie die Vorinstanz korrekt ausfihrte (Urk. 25 S. 11), liegt ein arglistiges Verschweigen
bereits vor, wenn eine Aufklarungspflicht besteht und die Aufkl& rung im Bewusstsein,
dass es sich um einen fur den Kaufer wesentlichen Um- stand handelt, unterlassen wird
(BGE 131 111 145, 151 E. 8.1; BGer 4A_70/2011 E. 4.1). Ob eine Aufklarungspflicht
besteht, hangt von den Umstanden des Einzel- falls ab, namentlich von der Natur des
Vertrages, der Art wie sich die Verhandlun- gen abwickeln sowie den Absichten und
Kenntnissen der Beteiligten (BGE 116 11 431, 434 E. 3a; 105 11 75, 80 E. 2a). Eine
Aufklarungspflicht kann schon bestehen, wenn der Verkaufer mit der Méglichkeit des
Vorhandenseins eines Mangels ledig- lich ernsthaft gerechnet hat. Eine vollstandige, in alle
Einzelheiten gehende Kenntnis des Fehlersist nicht erforderlich (BGE 66 11 132, 139 E. 6;
BK-Giger, N 34 zu Art. 199 OR; Pedrazzini, La dissimulation des défauts dans les contrats
de vente et d'entreprise, Fribourg 1992, N 524). Fahrlassig kann die Aufklarungs- pflicht
indes nicht verletzt werden, dader Verkaufer effektive Kenntnis vom Man- gel haben muss
(BGer 4A_70/2011 E. 4.1; 4A_226/2009 E. 3.2.3; ZK-Schonle/ Higi, N 70 zu Art. 199 OR;
a.M. Schumacher/Riegg, a.a.O., N 337, mit Verweis auf BGE 105 11 75, 80 [eine Haftung
aus culpain contrahendo betreffend]). Dem- gegeniiber kann das Verschweigen von
blossen Zweifeln Uber die Mangelfreiheit der Kaufsache zur Bejahung der Arglist fuhren,
z.B. wenn der Verkaufer gewichti- ge Umstande verschweigt, die auf das Bestehen eines
Mangels hinweisen (Stau- dinger/Matusche-Beckmann, N 93 f. und N 101 zu § 438 BGB,
N 42 zu § 444

- 14 - BGB; Pedrazzini, a.a.0., N 526). Vage Zweifel an der einwandfreien Beschaffen- heit
der Kaufsache sollen dabei noch nicht zur Unguiltigkeit der Wegbedingung der Haftung
fUhren; vielmehr bedarf es hierflr eines tatséchlichen Verdachts der Mangel haftigkeit
(BK-Giger, aa.O., mit Verweis auf ZR 28 [1929] Nr. 153). Nicht bloss fahrlassig soll auch
derjenige handeln, der sich bewusst (gewollt) der bes- seren Erkenntnis verschliesst (Gauch,
Der Werkvertrag, Zurich 2011, N 2092; Staudinger/Matusche-Beckmann, N 94 zu 8§ 438
BGB). Muss der Verkaufer an- nehmen, ein ihm bekannter Mangel konne den vom Kaufer
vorausgesetzten Ver- wendungszweck vereiteln oder erheblich erschweren, ist eine Pflicht
zur Aufkl& rung zu bejahen (BGer 4A_70/2011 E. 4.1; 4A_226/2009 E. 3.2.3; 4C.26/2000
E. 2a/bb).

E.34

Die Klagerin hat vor Vorinstanz behauptet, dem Beklagten sei die geolo- gisch heikle
(unstabile) Hanglage bekannt gewesen (Urk. 1 S. 6, S. 8). Der Be- klagte habe gewusst,



dass der Baugrund von schlechter Qualitét sei und von der Kl&gerin nicht so Uberbaut
werden kdnne, wie sie es habe voraussetzen durfen. Auch habe er beim Verkauf gewusst,
dass die Uberbauung des Grundstiickes nur mit ausserordentlich aufwendigen
Stabilisierungsmassnahmen madglich sei und weitere Fr. 400'000.— investiert werden
mussten, um Uberhaupt bauen zu kénnen. Er habe schon im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses die Umstande rund um den Baugrund und die prekdren Details gekannt
(Urk. 15S. 11, S. 13, S. 25; Prot. | S. 7 Ziff. 9 und 11). Das, was dem Beklagten bekannt
war, fuhrt die Kl&gerin zwar in erster Linie auf die Baugrunduntersuchung und auf den

geol ogischen Bericht zuriick, dieihr verschwiegen bzw. vorenthalten worden seien (Urk. 15
S. 13ff., S. 22). Die Kl&gerin hat sich aber —wie sich aus den oben angefihrten Stellen
ergibt — nicht darauf versteift, einzig den geologischen Bericht als Wissensquelle des
Beklagten zu behaupten. Entgegen der Auffassung des Beklagten (Urk. 29 S. 15) mussdie
Kenntnis des Mangels nicht ndher substantiiert werden. Insbe- sondere braucht die Klagerin
nicht dazutun, wann oder auf welche Weise der Be- klagte bestimmte Tatsachen rund um
die Bodenverhdltnisse erfahren hat. Es ge- nigt die Behauptung, der Beklagte habe den
geltend gemachten Mangel bzw. die erschwerte Uberbaubarkeit gekannt. Das
Verschweigen eines Mangelsist an sich schon schwierig zu beweisen. Es geht um den
Nachweis von negativen und inne-

- 15 - ren Tatsachen (Pedrazzini, a.a.O., N 559 ff.; BK-Kummer, N 92 zu Art. 8 ZGB;
BK-Walter, N 95 f. und N 323 ff. zu Art. 8 ZGB). Diese Hurde soll nicht noch mit
rigorosen Substantiierungsanforderungen erhéht werden. Ob die Bewusstseinsa- ge des
Verkaufers den Schluss zulésst, Mangeltatsachen seien wissentlich unter- driickt worden,
kann im Normalfall erst entschieden werden, wenn das Beweiser- gebnis vorliegt.

E.35

Indem die Vorinstanz in diesem Zusammenhang einzig geprift hat, ob der Beklagte den
geologischen Bericht erhalten hat (Urk. 25 S. 12), hat sie den strittigen Sachverhalt zu eng
abgesteckt. Vielmehr wére ganz allgemein zu unter- suchen gewesen, ob der Beklagte bel
Vertragsabschluss erkannte, dass auch die von ihm verkaufte Parzelle Nr. 1 einen
schlechten bzw. rutschigen Baugrund auf- weist und mit einiger Wahrscheinlichkeit
aussergewohnliche Hangsicherungs- massnahmen erforderlich sind. Indem die Vorinstanz
dafurhielt, der Nachweis fir den Erhalt oder die Kenntnisnahme des geologischen Berichts
durch den Beklag- ten sel nicht erbracht und durch Zeugeneinvernahmen nicht (mehr) zu
erbringen, verfiel sie Uberdiesin eine unzulassige antizipierte Beweiswirdigung. Aufgrund
der heutigen Aktenlage kann nicht gesagt werden, dieser Beweis kdnne auch durch weitere
Beweiserhebungen nicht geleistet werden. Der Schluss der Vor- instanz, (nicht ndher
bekannte) Zeugen kdnnten sich nicht mehr an die Ergebnis- se der Quartierversammlung
vom 6. Februar 2002 erinnern, ist nicht zwingend. Geméass § 133 ZPO/ZH sind erheblich
strittige Tatsachen in einem Beweisverfah- ren zu kléren, das mit dem

Bewei sauflagebeschluss erdffnet wird. Die Klagerin hat im Berufungsverfahren bei spiel haft
Personen erwéhnt, die sie als Zeugen an- zurufen gedenkt (Urk. 24 S. 11). Ihr wird daher
Gelegenheit zu geben sein, ihre Behauptung, schlechter Baugrund und erschwerte
Uberbaubarkeit seien dem Be- klagten bekannt gewesen, zu erharten.

E.36

Dem Beklagten, der in unmittelbarer Nahe zur klagerischen Parzelle wohnt (Urk. 15 S. 23),
war bekannt, dass esim Jahre 2001 auf der Parzelle Nr. 2 zu einer "grossflachigen



Hangrutschung” (Urk. 4/5 S. 13) gekommen und ein Quartierplanverfahren im Gange war
(Urk. 9 S. 4, Prot. | S. 12). Ein Beweisverfah- ren drangte sich auch dann auf, wenn nicht
strittig wére, dass das (weitere) Wis-

- 16 - sen des Beklagten einzig auf dem geol ogischen Bericht fussen wirde. Die Vo-
rinstanz erwog, dem Bericht lasse sich kein Hinweis auf einen Mangel des Grund- stlicks
entnehmen (Urk. 25 S. 13). Diese Erwégung erscheint indes weder zielfiih- rend noch
zutreffend. Entscheidend ist némlich nicht einzig, ob das Gericht dem geol ogischen Bericht
Hinweise auf eine Mangel haftigkeit entnehmen kann oder nicht. Vielmehr gilt es
abzuklaren, wie der ortsansassige Beklagte diesen Bericht verstanden und interpretiert hat,
was nicht feststeht. Auch kann dem Schluss der Vorinstanz in dieser allgemeinen Form
nicht beigepflichtet werden. Der Bericht halt unmissverstandlich fest, dass das
Projektgebiet ("C. ") in einem alten Rutschgebiet liegt, das mit den in jingster Zeit
erfolgten Gelandeanschnitten lokal so stark geschwéacht wurde, dass zum Teil betréchtliche
Hangverschiebungen ausgel 6st wurden (Urk. 4/5 S. 12, S. 18: "bekannte
Stabilitétsprobleme im Pro- jektgebiet"). Weiter empfiehlt der Bericht ausdricklich, die
Aspekte der kleinen Scherfestigkeit, des gespannten Grundwassers und des Hangwassers
seien bel der Beurteilung aller kiinftigen Gel@ndeanschnitte gebiihrend zu beachten (Urk.
4/5 S. 13; Hervorhebung durch das Gericht). Zwar trifft es zu, dass das Teilstlick von
Parzelle Nr. 3 bis zur Einmindung in die H. -Strasse al's stabilitétsméassig heikel
bezeichnet wird. Dieswird in- des mit einem bis 4m tiefen Gel@ndeeinschnitt begriindet,
wahrend der Gelande- schnitt bis zur Parzelle Nr. 4 (gemeint wohl: bis zur Parzelle Nr. 1
[Urk. 24 S. 12 Ziff. 4.13; Urk. 29 S. 12 Ziff. 13]) durch die Erschliessungsbauten des
Quartier- planverfahrens (Ausbau der F. -Strasse, Werkleitungen) nur einen kleinen
Hanganschnitt von bis max. 2m zu verkraften hatte (Urk. 4/5 S. 15). Deshalb kann aus
dieser Passage kaum der Schluss gezogen werden, bei der Parzelle Nr. 1 stehe alles zum
Besten (so der Beklagte; Prot. | S. 18). Es kann entgegen der Auffassung des Beklagten
auch nicht gesagt werden, er hétte die Klagerin selbst in Kenntnis des geol ogischen Berichts
nicht weiter aufklaren missen, weil die im Gutachten empfohlenen
Hangsicherungsmassnahmen von der Gemeinde im Zu- sammenhang mit der Erstellung der
Strasse ausgefihrt wurden (Prot. | S. 16, vgl. auch Prot. | S. 9, S. 19, S. 21). Im hier
interessierenden Abschnitt wird im geolo- gischen Bericht zwar tatsachlich ausgefihrt, die
Hangstabilitdt sei dank den ge- planten Massnahmen (flache Boschungen,
Entwasserungsmassnahmen) gewahr-

- 17 - leistet (Urk. 4/5 S. 16). Wie sich aus Ziffer 5.4.3 des Berichts ergibt, muss diese
Aussage aber auf das konkrete Projekt bezogen werden (Urk. 4/5 S. 15). Die
durchgefiihrten Hangsi cherungsmassnahmen dienten primér der Sicherung der
Erschliessungsanlagen bzw. den fir den Strassen- und Leitungsbau konkret ge- planten
Hanganschnitten. Die Strasse geriet denn auch nicht ins Rutschen (vgl. Prot. | S. 13). Aus
dem geol ogischen Bericht ergeben sich genligend Anhaltspunkte, dass auch beim
verkauften Grundsttick, das sich "sozusagen zuoberst befindet” (Prot. | S. 13), mit einem
Mangel ernsthaft gerechnet werden musste, auch wenn — wie der Beklagte ausfiihrte (Prot. |
S. 9) —die Verhdltnisse "von Parzelle zu Parzelle zu beurteilen sind”. Denn wenn die
streitgegenstandliche Parzelle in einem "alten Rutschgebiet” liegt und esim Jahre 2001 in
unmittelbarer N&he zu einer grossfl& chigen, massiven Rutschung kam, sind —Weiher hin
oder her (Prot. I S. 12) — nicht nur vage Zweifel hinsichtlich der Rutschfestigkeit angezeigt.
Es kann denn auch nicht davon ausgegangen werden, ein Kaufer hétte sich fir den geologi-



schen Bericht nicht interessiert, wenn er erfahren hétte, dass das Kaufsobjekt in einem alten
Rutschgebiet liegt, im Jahre 2001 darauf Kernbohrungen vorgenom- men wurden und esim
Jahre 2001 in einer Entfernung von lediglich 50 bis 100m zu einer grossfl&chigen
Hangrutschung zufolge schwerwiegender Stabilitatsprob- leme kam. Hétte der Beklagte den
geologischen Bericht erhalten bzw. im Einzel- nen zur Kenntnis genommen, wére er nach
Treu und Glauben verpflichtet gewe- sen, der Kl&gerin davon Mitteilung zu machen. Der
Beklagte war zwar nicht der Immobilienberater der Klagerin. Geméss konstanter
bundesgerichtlicher Recht- sprechung sind aber "die Parteien bei Aufnahme von
Vertragsverhandlungen zur gegenseitigen richtigen Aufklarung mit Bezug auf erhebliche
Tatsachen verpflich- tet, welche die Gegenpartel nicht kennt und nicht zu kennen
verpflichtet ist, die aber ihren Entscheid Uber den Vertragsschluss oder dessen Bedingungen
beein- flussen kénnen" (BGE 125 111 86, 89 E. 3c; zum Kenntnisstand der Klagerin: vgl.
unten Erw. 4). Das Bundesgericht hat denn auch bereitsin einem Urteil vom 15. September
1983 entschieden, dass Uber schwierige geologische V erhéltnisse eines Baugrundstiicks, die
zu einer empfindlichen Erhdhung der Kosten fuhren, aufgekléart werden muss (SemJud 106
[1984] 3191.). Den im geologischen Bericht

- 18 - enthaltenen Aussagen kann daher die Erheblichkeit nicht abgesprochen werden. Sie
koénnen sowohl dem Grundsatze nach al's auch beztiglich des Preises fir den

V ertragsschluss von ausschlaggebender Bedeutung sein, wie auch die Klagerin
unwidersprochen geltend machte (Urk. 1 S. 7, Urk. 15 S. 17; Urk. 9 S. 7f., Prot. | S. 12).
Der Behauptung des Beklagten, die Klagerin habe das Grundstiick "um jeden Preis kaufen
wollen" (Prot. | S. 12), kann jedenfalls nicht die Bedeutung beigemessen werden, die
Kl&gerin hétte jeden oder auch nur den gleichen Preis bezahlt, wenn ihr die Mangel bzw.
der geologische Bericht bekannt gewesen wé- re. Mangel hafte Bodenverhatnisse kénnen
ein Bauvorhaben erheblich verteuern und sich daher auf den zu bezahlenden Preis
auswirken.

E.37
Auch der von der Vorinstanz zitierte Abschnitt aus der Prasidialverfi- gung des
Gemeinderates D. vom 20. Februar 2002 (Urk. 17/17) vermag ein arglistiges

Verschweigen nicht von vornherein auszuschliessen. Es mag zutreffen, dass die
Projektierung und Erschliessung des Quartiers darin als durchftihrbar bezeichnet wurde
(Urk. 25 S. 13 f.). Auch das Bauvorhaben der Klagerin wurde schliesslich fertiggestellt. Die
Frageist aber, zu welchem Preis eine solche Redli- sierung erkauft werden musste. Die
diesbeztigliche Kritik der Kl&gerin (Urk. 24 S. 16) ist daher berechtigt. Zudem mussen die
Ausfuhrungen des Beklagten da- hingehend verstanden werden, dass er von behordlichen
Mitteilungen keine Kenntnis erhalten haben will (Prot. | S. 12, S. 15). Demzufolge kann er
daraus auch nichts zu seinen Gunsten ableiten. Schliesslich schliesst auch die Zuwel- sung
des Grundstticks an den Beklagten in der Erbteilung ein absichtliches Ver- schweigen nicht
apriori aus, zumal Uber den Anrechnungswert und die Erbteilung nichts weiter bekannt ist.
Bei dieser Sachlage mussin einem Bewelsverfahren abgeklart werden, ob der Beklagte im
allgemeinen oder aufgrund des geologi- schen Berichts zumindest ernsthaft mit der
Moglichkeit eines Mangels gerechnet hat.

E.4

Am 12. November 2009 reichte die Klagerin Klageschrift und Weisung bei der Vorinstanz
ein (Urk. 1, Urk. 3). Sie beantragte, es sei der Kaufpreis um Fr. 256'000.— auf Fr. 594'000.—



zu mindern und der Beklagte zu verpflichten, ihr Fr. 256'000.— zuzliglich Zins zu bezahlen
(Urk.1 S. 2). Die nach Erstattung der Klageantwort durchgefuhrte

Referentenaudienz/V ergleichsverhandiung blieb er- folglos (Prot. | S. 5). An der
Hauptverhandlung vom 7. Oktober 2010 stellte die Kl&gerin das folgende, ergénzte
Rechtsbegehren (Urk. 15 S. 1 f. sinngemass; Urk. 25 S. 2): 1. a) Es sai der im Kaufvertrag
vom 7. Januar 2004 fur das Grund- stiick Kat.-Nr. 1 (Grundregister Blatt ..., 10,18 a
Kulturland F. -Strasse) in D. vereinbarte Preis von Fr. 850'000.— auf Fr.
594'000.— zu mindern; b) eventualiter sei der zwischen den Streitparteien Uber das
Grundstuick Kat.-Nr. 1 abgeschlossene Kaufvertrag vom 7. Januar 2004 mit einem Preisvon
(anstatt) Fr. 850'000.— (im Sinne einer Teilnichtigkeit) auf einen <gemeint: Kaufvertrag>
mit einem Preis von Fr. 594'000.— zu modifizieren; 2. demgemass sei der Beklagte zu
verpflichten, der Kl&gerin den Betrag von Fr. 256'000.— plus 5% Zins ab dem 7. Januar
2004 zu bezahlen; unter Vorbehalt der Klagednderung bzw. -erweiterung; alles unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuzuglich gesetz- liche Mehrwertsteuer) zulasten des
Beklagten. Nach mindlicher Replik und Duplik (Prot. | S. 6) dusserte sich die Klagerin mit
Eingabe vom 7. Februar 2011 zu den in der Duplik neu vorgetragenen Be- hauptungen
(Urk. 21). Mit Urteil vom 25. November 2011 wies die Vorinstanz die Klage ab (Urk. 25).

-4-

E.41

Der Tatbestand des Verschwelgens setzt nebst der Kenntnis des Ver- kéufers die
Unkenntnis des Kéufers vom Gewahrsmangel voraus. Die Aufkl& rungspflicht entfallt,
wenn der Verkéufer weiss oder nach Treu und Glauben an- nehmen darf, dass der Kaufer
vom Gewdahrsmangel anderweitig Kenntnis erlangt

- 19 - hat. Es stellt sich also die Frage, welches Wissen der Verkaufer beim Kaufer be-
zUglich Eigenschaften der Kaufsache nach dem V ertrauensprinzip voraussetzen durfte
(BGE 116 11 431, 434 E. 3a; ZK-Schonle/Higi, N 60 ff. zu Art. 199 OR; BK- Giger, N 44 zu
Art. 199 OR; vgl. auch Art. 200 Abs. 2 OR). Dem angefochtenen Urteil lassen sich
diesbeztiglich keine Erwégungen entnehmen, da die Vorinstanz eine Mangel haftung aus
anderen Grinden (ndmlich aufgrund des Kenntnisstands des Beklagten hinsichtlich des
Mangels) verneinte.

E.4.2
Die Klagerin wohnte zuvor in L. (Urk. 4/3). Es kann nicht voraus- gesetzt werden,
dassihr dielokalen Verhdltnisse im fraglichen Baugebiet "C. "inD. von

vornherein bekannt gewesen sind. Es geht hier nicht darum, ob die Hanglage bzw. die
Neigung fur jedermann ersichtlich war (Prot. | S. 9., S. 14) oder das Bauen an einer
Hanglage notorischerweise teurer zu ste- hen kommt asin der Ebene (Urk. 9 S. 6). Die
Kl&gerin behauptet ndmlich, dass das Kaufobjekt fir ein Hanggrundstiick eine
unterdurchschnittliche Bebaubarkeit besass (Urk. 15 S. 5: " Solche Umstéande trifft man
praktisch nie an, auch nicht an einem Hang", S. 16: "ausserordentlich seltene
Verhdltnisse").

E.43

Der Beklagte ist der Ansicht, aufgrund der vorbestehenden Nachbar- grundstiicke und der
Hanglage (Neigung) hétten sich vor einem alfalligen Kauf- entscheid jedenfalls
Abklarungen aufgedréngt, in welchem Umgang bel welchem Proj ekt



Hangsicherungsmassnahmen zu treffen gewesen seien. Dies habe die Kl&gerin
offensichtlich vernachléssigt (Urk. 9 S. 5). Immerhin habe die Kl&gerin gegen Ende 2003
und somit noch vor Abschluss des Kaufvertrags den Architek- ten M. ausD.
konsultiert, der Projektskizzen und K ostenschdtzungen erstellt habe. Dieser habe darauf
hingewiesen, dass aufgrund des Niveauunter- schieds zu den oben gelegenen
Liegenschaften Hangsi cherungsmassnahmen getroffen und je nach Position und Grosse der
Baugrube fur das geplante Objekt gréssere und kleinere Spundwénde zur Absicherung
gemacht werden mussten. Die Kl&gerin habe diesen Kontakt abgebrochen, da sie nicht "mit
einem sie auf die M6glichkeiten aufmerksam machenden Architekten™ habe
zusammenarbeiten wollen. Aus diesem Kontakt gehe hervor, dass vor dem
Vertragsabschluss durch- aus Fachpersonen konsultiert worden seien. Die Kl&gerin habe
sich von einem

- 20 - mit den ortlichen Verhdtnissen vertrauten Architekten beraten lassen und sei nicht in
dem Masse mangel haft orientiert und uninformiert gewesen, wie sie nun behaupte. Sie
konne nicht a's ganzlich unerfahren gelten. Sie habe das Grund- stiick um jeden Preis
kaufen wollen, nachdem sie die Meinung eines ortsansassi- gen Architekten eingeholt habe.
Dabei hétte sie sicherlich auch von einem zu ho- hen Kaufpreis erfahren. Im Ubrigen hitten
auch ohne Beiziehung eines Architek- ten Berechnungen angestellt werden missen (Prot. |
S.11f.,S. 13f., S. 19-21, S. 23).

E.44

Die Klagerin entgegnete, sie habe weder mit M. noch mit einem anderen Architekten
vor dem Vertragsabschluss K ontakt gehabt. Sie kenne weder M. noch einen anderen
Architekten aus D. (Urk. 21 S. 3).

E.45

Der Beklagte konnte nicht darauf vertrauen, die Kl&gerin werde ohne ausseren Anlass aus
eigener Initiative geologische Abklarungen treffen. Der Kau- fer ist lediglich zur
Anwendung gewohnlicher Sorgfalt bei der Wahl und Besichti- gung der Kaufsache
verpflichtet; Sachverstandige muss er dazu nicht beiziehen (BSK OR I-Honsell, N 3 zu Art.
200 OR). Der Beklagte behauptet auch nicht, er sei damals in Kenntnis darum, dass die
Kl&gerin sachkundig beraten werde, da- von ausgegangen, sie werde Uber die besondere
Problematik desim Projektge- biet gelegenen Grundstiicks informiert. Insofern musste der
Beklagte im Zeitpunkt des Vertragsschlusses von Unkenntnis der Kl&gerin ausgehen.

E.4.6

Mit seinen Ausfihrungen behauptet der Beklagte aber zumindest sinn- geméass, die
Kl&gerin habe den von ihr nunmehr gertigten Mangel erkannt. Da diese Darstellung von der
Kl&gerin zurtickgewiesen wird, muss der Beklagte zum Beweis dartiber zugel assen werden,

dass die Kl&gerin vor Vertragsabschluss Kontakt zum Architekten M. unterhielt, von
diesem beraten und dabei auf die besonderen Stabilitétsprobleme im Projektgebiet

"C. " oder auf die Not- wendigkeit ausserordentlich aufwendiger
Sicherungsmassnahmen aufmerksam gemacht wurde.

-21-

E. 4.7

Die Frage von Pflichtverletzungen der mit der Erstellung des Einfamili- enhauses
beauftragten Unternehmung (Urk. 9 S. 6) stellt sich nicht, da vorliegend nicht Ersatz der



Kosten der Hangsicherung verlangt wird.

E.5

Mit Eingabe vom 19. Méarz 2012 erhob die Klagerin Berufung gegen das ihr am 17. Februar
2012 zugestellte Urteil (Urk. 23 [angehefteter Empfangs- schein]; Urk. 24). Darin beantragt
sie der Berufungsinstanz, es sei die Klage mit dem obgenannten Rechtsbegehren
gutzuheissen, eventualiter sel die Streitsache zur Vervollstandigung des Verfahrens und zur
Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuwei sen; alles unter Kosten- und
Entschédigungsfolgen zuziglich Mehr- wertsteuer fur beide Instanzen zulasten des
Beklagten (Urk. 24 S. 2 f.). Den ihr auferlegten Kostenvorschuss leistete die Klagerin
rechtzeitig (Urk. 27). Die Beru- fungsantwort ging am 14. August 2012 ein; mit der
gleichzeitig erhobenen An- schlussberufung beantragt der Beklagte die Zusprechung einer
erhohten Pro- zessentschadigung von Fr. 24'000.— (Urk. 29). Auch der Beklagte leistete
fristge- recht den ihm auferlegten Kostenvorschuss (Urk. 33). Die Anschlussberufungs-
antwort datiert vom 28. September 2012 und wurde dem Beklagten am 5. Oktober 2012 zur
Kenntnisnahme zugestellt (Urk. 35, Urk. 36). Seither sind keine weiteren Eingaben der
Parteien mehr erfolgt. I1. 1. Die Klagerin machte vor Vorinstanz geltend, der Beklagte habe
ihr ver- heimlicht, dass das gekaufte Grundsttick an einem geol ogisch besonders gefahr-
deten, unstabilen Hang liege, der ohne entsprechende V orkehrungen bei der Uberbauung
ins Rutschen geraten kdnne. Das Kaufobjekt sei Tell des Gebietes"C. ", das unter
schwerwiegenden Stabilitétsproblemen (Rutschgebiet) leide. Bereitsim Jahr 2001 habe sich
aufgrund der heiklen geologischen Verhaltnisse am gleichen Hang in nur 50 Meter
Entfernung vom klégerischen Grundstiick auf der Parzelle Nr. 2 ein folgenschwerer
Hangrutsch ereignet, der drei Grundstiicke verwiistet habe. Daraufhin habe die Gemeinde
D. weitgehende geol ogische Abklarungen fir das ganze Gebiet in Auftrag gegeben,
dieim geologischen Be- richt der G. AG vom 30. November 2001 ihren Niederschlag
gefunden hét- ten. Demnach sei der ganze Hang als altes Rutschgebiet bekannt, dasin
jungster Zeit lokal so stark geschwécht worden sei, dass diverse betrachtliche Hangver-
schiebungen vorgekommen seien. Besonders der unmittelbar neben dem Grund-

- 5- stiick Kat.-Nr. 1 liegende Hang bis zur Einmiindung in die H. -Strasse sei
stabilitétsmassig als heikel qualifiziert worden (Urk. 1 S. 3f., S. 6f., S. 8). Der Baugrund
bzw. die Bodenbeschaffenheit des gekauften Grundstiicks sei instabil, von
unterdurchschnittlicher Qualitét, fur eine Uberbauung ungeeignet und damit mange! haft. Es
seien erhebliche Mehrkosten nétig gewesen, um das Grundsttick Uberbaubar zu machen
(Urk.1S.6,Urk.15S. 8, S. 10, S. 17, S. 21). Die Klage- rin habe von diesem Mangel
nichts gewusst; auch habe sie Uber keine Kenntnisse der drtlichen Gegebenheiten verfligt
(Urk. 1 S. 9). Sie habe nach dem Gelande- bruch vom 19. Januar 2006 vernommen, dass
ihre Liegenschaft im erwdhnten Ri- sikogebiet liege (Urk. 1 S. 5). Am 13. August 2008
habe sie anlasslich der Ab- nahme der Liegenschaft von einem Exponenten der Gemeinde
D. erfahren, dassim Rahmen einer geologischen Untersuchung des Hanges auf ihrer
Liegen- schaft vor dem Kauf Kernbohrungen stattgefunden hétten. In die Unterlagen des
Quartierplanverfahrens und in den Bericht der G. AG habe die Klagerin erst am 12.
Oktober 2009 Einsicht genommen (Urk. 15 S. 19f.). Demgegentiber seien dem Beklagten
bereits bei Vertragsabschluss die schlechten Baugrundverhaltnis- se bekannt gewesen. Er
habe bereits damals gewusst, dass eine Uberbauung nur mit ausserordentlich aufwendigen
Stabilisierungsmassnahmen maglich sai. Auch mit dem Inhalt des geol ogischen Berichts sel
er vertraut gewesen, zumal dieser an der Grundei gentiimerversammlung vom 6. Februar



2002 vorgestellt und ihm Ubergeben worden sei. Der Beklagte wohne in einer Distanz von
50 Metern zum klagerischen Grundsttick, so dassihm die Kernbohrungen nicht entgangen
sein konnten (Urk. 15 S. 13 ff., S. 22 f.). Dader Beklagte der Kl&gerin den Inhalt der
geologischen Baugrunduntersuchung bzw. die mangel haften Bodenverhdtnisse arglistig
verschwiegen habe, sai die vertragliche Wegbedingung der Haftung un- guiltig (Urk. 1 S. 8,
Urk. 15 S. 201.). Der Minderwert des Grundstiicks belaufe sich auf Fr. 256'000.— oder 30%,
was elnem herabgesetzten m2-Preis von Fr. 584.— entspreche (Urk. 1 S. 10). Fallseine
Méangel haftung verneint werde, berufe sich die Kl&gerin auf absichtliche Tauschung bzw.
Grundlagenirrtum im Sinne der mo- difizierten Teilnichtigkeit, was zum gleichen Ergebnis
fuhren miusse (Urk. 15 S. 11 1.).

- 6 - 2. Der Beklagte hielt auf Abweisung der Klage. Er nahm im Wesentlichen den
Standpunkt ein, die Hanglage bzw. der Baugrund stelle keinen Mangel des von der Klagerin
gekauften Grundsticks dar (Urk. 9 S. 7, Prot. | S. 11). Er bestrei- te, dass die Liegenschaft
in einem besonderen Risikogebiet liege (Urk. 9 S. 6). Das Gebiet der Parzelle Nr. 1 durfe
nicht al's "stabilitdtsmassig besonders heikel" bezeichnet werden (Prot. | S. 9). Die
Liegenschaft der Klagerin kénne durchaus ohne unverhdtnismassig hohe
Hangsicherungskosten mit einem durchschnittli- chen Einfamilienhaus Giberbaut werden
(Prot. 1 S. 16 1., S. 20). Von einer minde- ren Qualitét konneim Vergleich zu anderen
Hanglagen nicht die Rede sein. Es 18gen keineswegs besonders schlechte, sondern durchaus
typische Verhdltnisse vor (Urk. 9 S. 6). Allfallige Méngel waren durch die Umsetzung der
im geologi- schen Bericht enthaltenen Empfehlungen durch die Gemeinde beseitigt worden
(Prot. S. 19). Es habe auch der Kl&gerin nicht verborgen bleiben kénnen, dass es sich beim
Gebiet "C. " um eine sehr betrachtliche Hanglage handle (Urk. 9 S. 9).
Hangverschiebungen bzw. Rutschungen im Zusammenhang mit Erdbewe- gungen seien
nichts Aussergewdhnliches, erst recht nicht an Hanglagen. Es sei Sache des Erwerbers
abzuklaren, welche Hangsi cherungsmassnahmen bel der Bauausfiihrung getroffen werden
mussten. Diese Abkl&rungen seien von der KI& gerin bzw. von der beauftragten
Bauunternehmung offensichtlich vernachlassigt worden (Urk. 9 S. 4 f.). Die Parzelle Nr. 2,
auf der sich im Jahre 2001 ein Unfall ereignet habe, liege unterhalb der F. -Strasse in
steilerem Gebiet und in der Nahe eines Weihers. Sie kdnne nicht mit der Parzelle der
Kl&gerin verglichen werden, zumal darauf ein Bauvorhaben von ganz anderen Dimensionen
realisiert worden sei. Die Hangwasserproblematik bestehe auf dem Grundsttick der Kl&ge-
rin gerade nicht (Urk. 9 S. 4; Prot. | S. 12, S. 14). Der Beklagte habe zwar Kennt- nis vom
Quartierplanverfahren und vom Vorfall auf der Parzelle Nr. 2 gehabt. In- des habe er nicht
gewusst, dass es Schwierigkeiten mit dem verkauften Grund- stiick geben kdnnte, ansonsten
er sich diesesim Rahmen einer Erbteilung nicht hétte zuwei sen lassen. Insbesondere habe
er keine Kenntnis tiber die von der Gemeinde D. in Auftrag gegebene geologische
Baugrundanalyse vom 30. November 2001 gehabt. Er habe die Erbengemeinschaft im
Quartierplanver- fahren nicht vertreten und an keiner Grundei gentimerversammlung
teilgenom-

- 7 - men. Er hétte indes auch in Kenntnis des geol ogischen Berichts die Klagerin nicht
aufkléren mussen, dadarin nicht die Liegenschaft der Kl&gerin, sondern das 6st- lich daran
anschliessende Gebiet (von der Parzelle Nr. 3 bis zur H. -Strasse) als kritisch
bezeichnet werde und die empfohlenen Hangsi cherungsmassnahmen von der Gemeinde
ausgefuhrt worden seien (Urk. 9 S. 4, Prot. | S. 12, S. 15 ff.). Weder sal die Klagerin
getduscht worden, noch weise das Grundstiick einen Mangel auf (Urk. 9 S. 10). Indem die



Kl&gerin auf Minderung geklagt habe, sai ihr die Berufung auf einen Willensmangel
verwehrt. Einer Teilnichtigkeit des Vertrags stehe auch der Umstand entgegen, dass die
Jahresfrist fur die Vertragsanfech- tung unbenutzt verstrichen sei (Prot. | S. 17). 3. Die
Vorinstanz taxierte den im Kaufvertrag vom 7. Januar 2004 enthalte- nen Ausschluss der
Gewahrspflicht als rechtsgultig (Urk. 25 S. 10f.). Sie erwog, dass Baugrund von minderer
Qualitdt einen Mangel darstellen kdnne, aufgrund der geologischen Baugrunduntersuchung
indes nicht abschliessend beurteilt wer- den kénne, ob ein Qualitdtsmangel vorliege. Weiter
hielt sie dafur, dass auf die Einholung einer Expertise zu dieser Frage verzichtet werden
konne, da eine Haf- tung des Beklagten mangels arglistigen Verschweigens des
(behaupteten) Ge- wahrsmangels zu verneinen sei (Urk. 25 S. 8). Die Vorinstanz prifte
sodann, ob der Beklagte eine Aufklarungspflicht verletzte. Sie fuhrte aus, der Beklagte
musse al's Ortsansassiger Kenntnis von den im Jahre 2001 auf dem Grundsttick durch-
gefuhrten Kernbohrungen gehabt haben; diese Kenntnis sei aber nicht gleichzu- setzen mit
der Kenntnis eines Mangels, Uber den eine Aufklarungspflicht bestan- den habe (Urk. 25 S.
11). Auch der Vorfall auf der Parzelle Nr. 2 (1. ) sei nicht geeignet gewesen, eine
Aufklarungspflicht zu begriinden, sei es dabei doch um ein erheblich grosseres Bauproj ekt
gegangen. Fur die Vorinstanz liess sich aus den von der Klagerin eingereichten Urkunden
nicht schliissig eruieren, ob bzw. wie stark der Beklagte in das Quartierplanverfahren
involviert gewesen war, zumal aufgrund der Akten ein gewisser J. wahrend der Zeit
von 1999 bis 2008 als Vertreter der Erbengemeinschaft fungiert habe. Die Behauptung, der
Beklagte sei an der Orientierungsversammlung vom 6. Februar 2002 zugegen gewesen,
hielt sie aufgrund der Anwesenheitdliste (Urk. 17/18) gar als widerlegt. Dementsprechend
konne die Kl&gerin — so die Vorinstanz weiter — auch den Be-

- 8 - weis nicht erbringen, dass der Beklagte den geol ogischen Bericht selbst direkt er-
halten oder an der Orientierungsversammlung direkt Einsicht genommen habe. Inwieweit
der Beklagte vom tatsachlich anwesenden J. Uber die Ergebnisse der
Orientierungsversammlung vom 6. Februar 2002 informiert worden sei, kbnne — zehn Jahre
danach — auch mittels Zeugeneinvernahmen nicht mehr eruiert wer- den (Urk. 25 S. 12 1.).
Es sai indes davon auszugehen, dass die im geologischem Bericht enthaltene Aussage,
wonach die Parzelle Nr. 1 eben gerade nicht im sta- bilitdtsméassig heikel bezeichneten
Gebiet liege, fur die Erbengemeinschaft am in- teressantesten gewesen sein dirfte und von
ihrem Vertreter sicherlich weiterge- leitet worden sei. Daraus ergebe sich aber kein Hinweis
auf die Mangel haftigkeit des Grundstlicks. Eine allfallige Mangel haftigkeit lasse sich auch
nicht ohne wei- teres aus einer einmaligen L ekture des geol ogischen Berichts herauslesen,
dadafUr vertiefte geologische Kenntnisse erforderlich seien bzw. eine Auswertung der in
Tabellenform enthaltenen Informationen Platz greifen misse, um eine par- zellenscharfe
Bewertung des Baugrundes vorzunehmen. Aus diesem Grund habe die Kl&gerin denn auch
eine Expertise beantragt. Gerade daraus ergebe sich aber, dass die bisherigen Akten allein
fur die Feststellung eines Mangels kaum zu gentigen vermadchten. Im geol ogischen Bericht
werde zudem festgehalten, dass die Bdschungen jeweils mit einer gleichzeitigen
Entwasserung des Untergrundes hétten stabilisiert werden konnen. Auch die
Présidialverfigung des Gemeindera- tes D. vom 20. Februar 2002 |asse darauf
schliessen, dass die Erschlies- sung des Quartiers trotz moglicher Baugrundschwierigkeiten
ohne weiteres als durchftihrbar beurteilt worden sei, nachdem die entsprechenden
Abklarungen vorgenommen worden seien. In diesem Dokument wirden Hinweise auf
madgliche Schwierigkeiten wegen der Bodenbeschaffenheit vollends fehlen. Dabel sei auch
zu berticksichtigen, dass die Gemeinde D. bereits vor dem Vorfall auf der Parzelle



Nr. 2 erste Abklarungen des Baugrundes vorgenommen und diese nach dem Hangrutsch
noch ausgeweitet habe. Von langeren Vertragsverhandlungen, die ein besonderes
Vertrauensverhdtnis bzw. eine erhéhte Aufklérungspflicht des Beklagten hétten entstehen
lassen kdnnen, sai nicht auszugehen. Der von der Kl&gerin mit der E. AG
abgeschlossene Werkvertrag enthalte keine Hinwel- se zur Frage des relevanten
Baugrundes. Der Umstand, dass sich der Beklagte

- 9 - das verkaufte Grundsttick in einer Erbteilung habe zuweisen lassen, bilde einen klaren
Hinweis dafur, dass er keine Kenntnis vom behaupteten Mangel gehabt habe (Urk. 25 S. 13
f.). Zusammenfassend konne dem Beklagten keine Verlet- zung einer Aufklérungspflicht
und kein arglistiges Verschweigen vorgeworfen werden, selbst wenn mit eéinem zu
erstellenden Gutachten die Mangel haftigkeit des Baugrundes nachgewiesen werden konnte
(Urk. 25 S. 141.). Die Vorinstanz prufte in der Folge, ob die Voraussetzungen fir eine Ver-
tragsanfechtung wegen Tauschung oder Irrtums erfullt sind. Sie stellte fest, dass die
Kl&gerin sich erstmals am 7. Oktober 2010 auf Willensmangel berufen habe. Zu jenem
Zeitpunkt sei die Jahresfrist gemass Art. 31 Abs. 1 OR zur Geltendma- chung eines
Grundlagenirrtums (Art. 24 Abs. 1 Ziffer 4 OR) bereits abgel aufen gewesen, da diese
bereits im Jahre 2006 zu laufen begonnen habe. Hingegen sei die Anfechtung wegen
Tauschung (Art. 28 OR) mdglicherweise innert Jahresfrist erfolgt, habe die Klagerin doch
erst am 12. Oktober 2009 Einsicht in den geologi- schen Bericht genommen. Da dem
Beklagten die genaue Kenntnis des Baugrun- des gemass den geol ogischen
Baugrunduntersuchungen nicht nachgewiesen werden kénne, kénne ihm auch keine
absichtliche Téuschung vorgeworfen wer- den, daer die Unrichtigkeit des Sachverhaltes —
die ungeniigende Qualitét des Baugrundes — nicht gekannt habe. Fahrlassige Fal schangaben
konnten nicht zur Anwendung von Art. 28 OR fuhren. Die Streitfrage, ob die Klagerin noch
eine Ver- tragsanfechtung zufolge Téuschung geltend machen kdnne, nachdem sie bereits
Gewaéhrleistungsanspriiche angemel det habe, sei eher zu verneinen, misse aber nicht
beantwortet werden (Urk. 25 S. 15 ff.). I11.

E.51

Kann die Verletzung einer Aufklarungspflicht im heutigen Zeitpunkt nicht verneint werden,
kann auch die Frage, ob das gekaufte Grundstiick mit einem Mangel behaftet ist, nicht
offenbleiben. Esist daher abzuklaren, ob der Baugrund der Parzelle Nr. 1 im Vergleich mit
anderen Hanglagen ausserhalb des Projektge- bietes "C. " (Urk. 4/5) von minderer
Qualitét ist (fehlende Haftfestigkeit [Ko- hasion], geringer Reibungswinkel). Die Kl&gerin
beantragte zu diesem Punkt die Einholung eines Gutachtens (Urk. 15 S. 5, Prot. | S. 6; Urk.
24 S. 9). Damit im Zu- sammenhang steht die Frage, ob bei der Parzelle Nr. 1 die
ublicherweise bei der Uberbauung eines solchen Grundstiicks notwendigen

Hangsi cherungsmassnah- men nicht ausreichen resp. ob — andersherum gesagt — fir das
realisierte Einfa- milienhaus der Kl&gerin bel durchschnittlichen Verhéltnissen
Hangsicherungskos- ten von nicht mehr as Fr. 30'000.—, héchstens Fr. 40'000.—,
einkalkuliert werden mussten. Fir die Beurteilung der Erheblichkeit des Mangelsist auch
relevant, ob ein Geléndebruch vom 19. Januar 2006 auf die mangelnde Stabilitét des Bau-
grundes zurtickzuftihren ist und notwendige Kosten fur Stabilitatssicherungs- massnahmen
von Fr. 398'275.80 nach sich zog (Urk. 15 S. 8 f.), was der Beklagte bestreitet (Prot. | S. 15
f.). Schliesslich ist — wie bereits erwahnt — Gber den Wis- sens- bzw. Kenntnisstand des
Beklagten und der Klagerin Beweis zu erheben (Erw. 111/3 bzw. I11/4).

E.5.2



Dader Sachverhalt erganzt werden muss, ist der angefochtene Ent- scheid aufzuheben und
die Sache zur Durchfihrung eines Beweisverfahrens (nach bisherigem kantonalen Recht;
BGer 4A_8/2012 E. 1) und zur Prifung der weiteren Haftungsvoraussetzungen der
Sachgewahrleistung an die Vorinstanz zu- riickzuweisen (Art. 318 Abs. 1 lit. ¢ Ziff. 2 ZPO).
Dabel wird die Vorinstanz — Kenntnis des Beklagten vom Mangel vorausgesetzt —
gegebenenfalls auch zu un- tersuchen haben, ob die weiteren Elemente des willentlichen
(bewussten) und daher arglistigen Verschweigens vorliegen, insbesondere, ob der
Verkaufer ge- wusst oder damit gerechnet hat, dass sich der Kéufer bei Kenntnis des
Mangels

- 22 - nicht auf die Wegbedingungsklausel eingelassen hétte, wobel es gentigt, wenn der
Verkaufer das Zustandekommen des Vertrags nicht aufs Spiel setzen wollte (vgl. Urk. 1 S.
8 oben: "Er hat ihr das verschwiegen, um den entsprechenden Kaufvertrag nicht zu
gefahrden”, Urk. 15 S. 11: "Diesen [Informationsvorsprung] machte er sich zunutze";
ZK-Schonle/Higi, N 73 zu Art. 199 OR; BK-Giger, N 45 zu Art. 199 OR; BK-Becker, N 6
zu Art. 199 OR,; Pedrazzini, aa.O., N 546 f.; Staudinger/Matusche-Beckmann, N 92, N 94
und N 99 zu § 438 BGB). 6.1 Die Vorinstanz hat mit Bezug auf den geltend gemachten
Grundlagenirr- tum eine fruchtloses V erstreichen der Jahresfrist angenommen (Urk. 25 S.
17 f.) und die Frage, ob sich die Kl&agerin auf den Tatbestand der absichtlichen Téu- schung
berufen kénne, letztlich offengelassen (Urk. 25 S. 19). Die Klagerin hélt das Recht, sich auf
die Unverbindlichkeit des Vertrags infolge Irrtums zu berufen, nicht fir verwirkt. Auf
Tauschung beruft sie sich nur unter der Bedingung, dass die geltend gemachte Kritik am
Streitobjekt keinen Mangel im rechtlichen Sinne dar- stellt. Sieist der Auffassung, dassin
diesem Fall die Sachgewahrleistung gar nicht zum Zuge k&me und die Berufung auf
Tauschung moglich sai (Urk. 24 S. 19). 6.2 Die anwaltlich vertretene Klagerin hat in der
Klageschrift vom 12. No- vember 2010 Minderung geltend gemacht und sich damit fir den
Rechtsbehelf der Sachgewahrleistung entschieden. Sie hat dadurch den Kaufvertrag vom

E.7

Januar 2004 genehmigt (BGE 127 111 83, 85f. E. 1b). Die Genehmigung liegt in der
Geltendmachung der Sachgewahrleistung. Ob das Gericht einen Sachmangel bejaht oder
nicht, ist daher unerheblich. Die (erstmalsin der Replik) erfolgte Beru- fung auf
Willensmangel erweist sich daher als unzul&ssig, weshalb ein Irrtum oder eine Téuschung
nicht weiter gepriuft werden mussen. IV. Bel diesem Ausgang des Verfahrensist lediglich
eine Entscheidgebihr fest- zusetzen. Die Vertellung der Prozesskosten des
Berufungsverfahrensist dem neuen Entscheid der Vorinstanz zu Uberlassen (Art. 104 Abs.
4 ZPO). Uber die

- 23 - Anschlussberufung des Beklagten, welche die Hohe der Prozessentschédigung des
erstinstanzlichen Verfahrens zum Gegenstand hat, muss nicht mehr ent- schieden werden.
Es wird beschlossen:
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