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Scharf, Justizbeschaftigte
als Urkundsheamtin der
Geschéftsstelle

Landgericht Essen
" IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

1. des Herrn J3800e@Beiitiaessoed
2 der Frau fepgan :

St ATt

Prozessbevolmichtigte zul, 2. -
S FemRechisanwilte, B EaSARSTIBYS

die F rau LA R i ‘
Beklagte,

"Prozessbevolfméchtigter: . . Rechtsanwalt Frank Ddhrmann,'Essener
_StraRe 89, 46236 Bottrop, |

hat die 2. Zivilkammer des Landgerichts Essen
auf die mindliche Verhandiung vom 11.09.2018:
‘durch den Richter am Landgericht Guttropf als Einzelrichter

fiir Recht erkannt:
Die Kiage wird abgewiesen. -
Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager,

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung i.H.v. 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages vorléufig vollstreckbar.



Tatbestand

Die Beklagte verauRerte die von ihr im August 2014 erworbene Doppelhaushalfte
RIS ER AR , @38@B Essen (Baujahr: 1907) mit notariellem Vertrag vom’
27.042017 an die Klager. Im Vertrag wurde in § 5 ein umfassender

Gewahrlelstungsausschluss vereinbart. Zusétzlich fand sich in § 5 Ziffer 5.1 unter
anderem  die Klausel, wonach ~»die - Verkduferin  erklart, dass . ihr ein
Hausschwammbefall, eine  nicht  erkennbare Kellerdurchfeuchtung, | das
Vorhandensein "von Asbest in der BéuSubst_anz' oder das Vorhandensein von
Bleirohrén,, im Bereich der Wasserversorgung nicht bekannt ist«. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf den Inhalt von BI. 13 ff. der lGeri'chtsakfe Bezug genomm'én. |

Nach Ubergabe des Hauses am 31.05.2017 begannen die Klager mit
: Renovierungsarbeiten. Dabei stellten sie nach ihren Angaben Feuchtigkeit auf dem
Kellerputz fest. Weil sie einen Rohrbruch _nichf ausschloés’en, beauftragten sie tber
“ihre Gebéudéversicherung die ,oanierungswerk 'GmbH",‘ die am 12.07.2017 eine
-O:rtsbesic_htig_ung durchfiihrte. Ausﬁweisli‘c’h des Einsatzberichts wurde festgestellt,
dass »im Keller fast alle Wande und dié Bc‘j'de‘n nass« seien. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf den Inhalt von Bl. 24/25 der Gefichtsakte Bezug gehommen.
Die Klager lieBen sich von einem weiteren Unternehmen ein Angebot zur Sanierung
des Kellers von innen und auﬁ,en unterbrelten dass einen Gesamtbetrag von '
27.468,60 € netto veranschlagt ' '

- Die Klager beharupten und meinen, der Ke,lle_rputz‘. weise eihéh erheblichen
'Feuc_htigkeitsschaden auf, Unter Bezugnahme auf das oben Zitierte Priifergebnis
behaupten die Klager, dass fast alle Wande im Keller ,nass" seien. Es zeigten sich-
LAusblihungen”. Dér B‘ek[agten kéhne die Feuchtigkeit im Keller wahrend der Dauer
ihrer Eigenschaﬁ. als EigéntUmerin nicht verborgen geblieben sein. Insbesondere sei
- sie — die Beklagte — es gewesen, die den Keller habe ,(unfa’chmannisch).verputzen'
lassen. Das sei sehr wahrscheinlich geschehen, um die eintretende Feuchtigkeit mit
Blick auf die recht rasche WeiterverauBerung zu kaschieren. Nach alldem erwéise
sich die im  Vertrag = herausgehobene Efkléru_ng (Uber nicht erkennbare
Feuchtigkeitsschhéden) als unzutreffend. Viélmehr habe die Beklagte die
Feuchtigkeitsschaden arglis_tig verschwiegen, weswegen sie sich nicht auf den
vereinbarten Gewéhrleistungsausschluss berufen ksnne. Deshalb habe die Beklagte
ihnen — den Klagern — die flr die Sahierung des Kellers erforderlichen Kosten zu
ersetzen. '



Die Klager beantfagen;

1. die Beklagte zu verurteilen' an sie als Gesamigléubiger 27.468,60 € nebst
Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz se|t Zustellung der
Klage zu zahlen L

2. die Beklagte zu verurteilen, an sie als Gesamtgléubiger vorgerichtlich
angefallene Anwaltsgeblihren i.H.v. 135886 € nebst Zinsen i.Hv. 5

Prozentpunkten Ober dem Basi'szins,sat'z seit Zustellung der Klage zu zahlen.
~ Die Beklégte be’ahtragt,
die Klage abzuweisen.

Die Béklagte bestreitet, wahrend - ihrer Besitzzeit PutZ ‘auf die Kellerwande
angebraéht zu habén.‘. Im Gegenteil habe sie keinerlei 'Arbei"cen_irﬁ Kelier selbst
. 'ausgefuhrt oder “in AUftra_g gegeben und die Immobilie” mit unverputzten
Kellérwénden an die Klégér veradulert. Selbst wenn dér Kellef Féuchtigkeit aufweisén
sollte, handele es sich allein mlt B!:ck auf das ErrlchtunQSJahr um typlsche
_ Elgenschaﬁen der immobilie.

Wegen der_welteren Einzelheiten wird ergénzend auf die Wechselseiﬁgeri""
Schriftsatze nebst Anlagen Bezug géenommen. ' '

', EnfschéidungSqr_ﬁnde

Die zuldssige Klage ist unbegriindet.

1.
Die Klager haben keinen Anspruch gegen die Beklagte auf Zahlung von 27.468,60 €
gem. §§ 433,437 Nr. 3, 280 BGB 1. V. m. § 444 BGB,

‘Nach Auffassung des Gerichts scheitern Anspriiche der Klégér bereits an dem
' Umstand dass sie keinen Sachmangel im Sinne des § 434 Abs 1 BGB vorgetragen
haben ’

“Einen Sachmangel nach §434 Abs. 1'S. 1 BGB, Wonach die Sache frei von Mangeln
ist, wenn sie bei Gefahriubergang die vereinbarte Beschaﬁenhelt aufweist, vermag
das Gericht nicht auszumachen. Vereinbart ist eine Beschaffenheit dann, wenn der
Inhalt des Kaufvertrages von Vofnhérein oder nachtraglich die Pflicht des Verkaufers
bestimmt, die gekaufte Sache in dem Zustand zu tbereignen und zu tibergeben, wie
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‘ihre Beschaffenheit im Vertrag festgelegt ist. Dabéi genlgt eine bloRe Beschreibung
der Elgenschaﬁen des Gegenstands bei Vertragsschluss durch den Verkaufer in aller
Regel mcht wenn sie keinen Eingang in den notanelien Vertrag finden (vgl. BGH,
Urt. v. 06.11.2015 V ZR 78/14; Pa[andt—Weldenkaff, 77. Auflage 2018, § 434 Rn.
13 ff). Der Kaufvértrag vom 27.04.2017 enthalt in §§ 1-4 mit Ausnahme einer
Quadratmeter-Angabe keine konkreten Kla'use"l.n iber die Beschaffenhe'it.' Gleiches -
gilt ~ soweit fir den vorliegehden Prdblerhkr,eis von Bedeutuhg ~ fur das auf Bl 5 ff.
der Gerichtsakte ersichtliche Exposé.- '

Die in § 5 Ziffer 5.1 des Kaufvertrages im ersten und . zweiten Absatz gewdhiten
Formulie'rungén - erweisen” sibh ebenfalls hicht als . (negatlve).
Beschaﬁenheltsverembarungen Die im zweiten Satz des ersten Absatzes formulierte
,,Ve,rsscherung dass de_r Verkauferin versteckte Sachmangel nicht bekannt seien, ist
als — flir Vertrage dieser Art durchaus typische ~ Wissenser_klérljngf und nicht als die
Vereihbaruhg einer kon"lire'ten- Beschaffenheit zu werten. Auch die Formulierung des |
zweiten Absatzes, in dem die Verkauferin, die'ErkIérung ihrer Nicht-Kenntnis auf
" héréu'sgestellte Einzelaspekte bezieht, rechtfertigt — abermals — als (detailliefteré)
Wissensbekundung nicht die - - Anhahme e‘in'er negativen
Beschaffenheitsvereinbarung. Der Passus enthlt keine Ubereinkuntt (ber Faktoren,
die der Sache selbst anhaften. Aus den gléiqhén'GrUnden scheidet die (ohnehin eher
fernliegende) Annahme einer Garantie im Sinne des § 444 BGB aus. '

Sofern die Klég'ér dieser Erklérung wor‘héglich eine tber die' bIbBe"Mitfeilung
hinausgehende Rechtswirkung be|messen - wofllr  ihre Erklérﬁngén '» im
Verhandlungstermln sprechen konnten - fehlt es ausgehend von der konkreten
Formullerung im Vertrag, die Ergebms der zwischen den Parteien gefuhrten
Verhandlungen ist, jedenfalls an einer entsprechenden zustimmenden -Reaktion auf
Seiten der Beklagten, welche fur das Zustandekommen einer zummdest
konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung allerdmgs vonnoten gewesen ware (vgl.

| Nachweise oben sowie BGH, Urt. v. 20.05.2009 — VIII ZR 191/07) Danach erweist
sich . die .von den Klagern gewilnschte >>Abs:cherung« Iedlghch als einseitig
, gebllebene Vorstellung der Kéufer,

Anha!tspunkte far elnen Mangel nach § 434 Abs 18. 2 Nr. 1 BGB hat das Gericht
nicht. Vertraglich vorausgesetzt ist die nicht vereinbarte, aber von beiden Parteien
_ libereinstimmend unterstellte Verwendung der Kaﬁféache, die von der gewdhnlichen
Verwendung abweichen kann (vgl. Palandt, a. a. 0.). Der notarielle Vertrag verhalt
sich an keiner Stelle zu konkreten VerWehdungs'méinchkeiten betreffend den Keller.
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Die Befragung der Klager lm Verhandlungstermin hat keine weiteren Erkenntnisse zu
Tage gefordert. Selbst ausgehend von ihrem Vortrag ist tber den Keller bzw. eine
besﬁmmte Verwendungsabsicht der Klager nicht gesprocheh worden. Folglich kann
nur die — bei Altbauten bliche — Verwendung der Kellerraume als Lagerrdume als
vorausgesetzt angenommen werden. Daés die Ist-Beschaffenheit det Kaufsache
insoweit hinter der vorausgesetzten Verw‘endung‘ zuriickbleibt, habe_n die.Kiéger nicht
behauptet. | '.

SchlieBIich liegt auch kein Mangel 'nach .§ 434 Abs. 1 S. 2'Nr. 2 BGB vor. Nach
dleser Vorschrift ware die Kaufsache frei von Mangeln, wenn ‘sie sich fUr die
gewohnhche Verwendung elgnet und eine Beschaffenheit aufweist, die bei Sachen
der gleichen Art Ublich ist und der Kaufer nach Art der Sache erwarten kann. Handelt
- es sich — wie hier — um einen so genannten Altbau, der zu Beglnn des letzten
Jahrhunderts errichtet wurde ist nach der hochstnchterllchen uncl obergenchtilohen
Rechtsprechung nicht jede Feuchtlgkeltsentvvlcklung einem Sachmangel
glelchzusetzen Denn bei Hausern, die zu einer Zeit errichtet wurden, . als
Kellerabdichtungen noch nicht Ublich waren, ist vielmehr auf die Umsténde des
Einzelfalis abzustellen, wobei es von Bedeutung ist, ob das Haus in einem sanierten
Zustand verkauft Wurde der Keller zu Wohnzwecken diente oder dienen soll, welcher
Zustand - bei der' Besichtigung erkennbar war und wie - stark
Feuchtlgke|tsersche|nungen sind (vgl. BGH Urt. v. 16.03.2012 ~ V ZR 18/11 OLG
Hamm, Urt. v. 18.07.2016 — 1-22 U 161/15). Gemessen an diesen Grundsatzen ist
ein Sachmangel im vorliegenden Fall. zu verneinen. In der Klagebegrindung
sprechen dle Klager — lediglich — von werheblichen Feuchtigkeltsschaden« was einer -
néheren UberprUfung schon nicht zuganghch ist. Ferner machen sie sich — led[gllch -
die im Einsatzbericht vom 12.07.2017 enthaltene Passage fast alle Wande (...}
nass" zu [Zlgen Dabei Wll’d aulder Acht gelassen, dass die von einem Versicherungs-
Gutachter gewdhlte Formullerung ,nass’ nicht "bedeutet, dass Grund- oder’
Regenwasser massenhaft in den Keller eintreten wiirde, Ferner |asst diese Aussage
" nicht ohne Hinzutreten weiterer Anh’éltspUnkte den Ruckschluss au.f sonstige
gravierende Wasserschaden zu. Mit dieser Wendung sollte aur zum Ausdruck
gebracht werden, dass manche Wande im Keller offenbar wesentlich erhéhte
Messwerte zeitigten. Mit Blick auf das als unstreitig gewertete Errichtungsjahr 1907
handelt es sich hierbei jedoch nicht um einen au&ergéwﬁhnlichen Bef&nd, der ohne
weiteres geeignet ist, von einem Sachmangel éuszugehen. Der Schriftsatz der
Klager vom 27.02.2018 enthélt bezlglich des Sachmangels keinen Weiteren'
anspruchsbegrﬂndenden Vortrag. Aus der mit der Klageschrift vorge]egten'
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vorgerichtlichen Korrespondenz, allen voran aus dem Schriftsatz der Klager vom
- 23.11.2017, geht zusatzlich der Aspekt von ,,AusbIUhungen“ hervor, den die Klégér
im Verhandlungstermin i.V.m. einer &rtlichen Konkretisierung der Erscheinungen
aufgegriffen haben. Auch danach vermag dra.s Gericht nicht auszumachen, dass es
'sich um einen Zustand handelt, “welcher von dem Zustand vergleichbarer -
KéllerréUme- vergieichbar alter Immobilien  negativ.  abweicht. Mangels
entgegehstéhen;:{er Anhaltspunkte und ausgehend von den AuRerungen der Klager
eignen sich die Kellerrdume auch fur die géwt')hnliche Verwendung als Lagerstatte
fir Gegenstande von untergeordneter Bedeutung. Eine dariber hinausge_hende
Erwér-tung der Kéaufer Ubersteigt nach U,berzel.igung des Gerichts die Anférderungen
eines Durchschnittskaufers, weswegen sie sich als objektiv nicht mehr berechtigt
herausstellen. Dass die Immobllle tatsachllch als ,,san:ert“ verauBert wurde, findet
weder in den Schriftsétzen noch |n den Anlagen eine Stlitze. Im Gegenteil sind dle_'
Klager von einem wesentlichen Renowerungsbedarf ausgegangen. Im Ubrl_genj
bedeutet das vom BGH bei der Entscheidu-ngsﬁndung be_ri;cksichtigte' Kriterium -
»saniert« nicht, dass einzelne Renovierungen vorgenommen wurden. Im Fokus steht
vielmehr. dié Frage, rob die Immobilie als ',,kerns_anierter Altbau®, also als auf den.
" neuesten Stand der (Bau-) Technik gebrachte Li_egenscﬁaﬁ, angesehen werden kann
oder nicht. Nur dann ist ein abweichender Prli,lfungsmarsstab' bei Feuchtigkeit in
' Kellerréi-unién angebracht. All jénes stand im vorliegendéh Prozess jedoch’ zu keiner
Zeit im Raum. ' ' | 7

I

Die Klager haben auch keinen Anspruch gegen die Bek!agte gem. § 280 Abs. 1. V.

m. §§ 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 BGB.

Zwar ist es' mittlerweile in der Rechtsprechung anerkannt, dass neben vertraglichen
-Gewéhrleistungsansprijcﬁen selbst nach G_eféhri.'lbergang auch Anéprche gegen
den Verkéufer aus vorvertraglichem VersChuIderi in Betracht kommmen, wenn es sich
— wie hier‘_na_ch den Behauptungen der Klégér -{um vorsétzlichéslarg!istiges
Verhatten handeln soll (vgl. BGH, Urt. v..06.11.2015 -~ V ZR 78/14; BGH, Urt. v.
| 27.03.2009 — V ZR 30/08). Allerdings vetfolgen die Klager im hiesigen Prozess ein
a.nderes Ziel. Sie erheben den vorgerichtlich kalkulierten Sanierungsbedarf in Form
des mit dem Sachantrag zu 1) gefq'rderteh Netto-Betrages zum Hauptgegenstand
dieses Verfahrens. Damit begehren sie jedoch einen Schadénsersatzanspruch, der
im Rahmen vorvé__rtragliohen Verschuldens nicht geltend gemacht werden kann.

Denn Rechtsfolge eines Anspruchs aus ec.ic. ist, dass der Kaufer als
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Vertrauensschaden von dem Verkaufer den Betrag verlangen kann, um den er den
Kaufgegenstand zu teuer erworben hat (BGH, Urt. v. 06.11.2015 - V ZR 78/14). Der
zu ersetzende Vertrauensschaden reduziert sich folglich auf die berechtigten
Erwartungen des Geschadigten, dié durch den zustandegekommenen Vertrag nicht
_befriedig't werden. Das geschieht bei einem Kaufvertrag in der Weise, dass der
- Geschadigte so behandelt wird, als ware es ihm bei Kenntnis der wahren Sachlagé
gelungen, deri Vertrag zu einem nigdrigeren Preis abzuschlieBen (vgl. BGH, Urt. v.
‘19.05.2006' - V ZR 264/05). Nur' ausnahmsweise kommt der Ersatz des
Erflllungsinteresses in Betracht, . wenn. bei erfolgter Aufklarung ein for den
Geschadigten gunstigerer Vertrag zustandegekommen ware (ebd.).

Der Sachantrag zu 1) nebst abgegebener Klagebegriindung gestattet aber nicht die
Zuerkennung eines Vertrauensschadens. Denn die Klager haben in ﬁllr das Gericht
verbindlicher Weise Uber den Streitgegenstand — bezifferter Schadensersatz —
| disponiert (vgl. _Z('jller—VoIikommer, 32. Auflage 2018, Einl. Rn. 82 ff; Zéller-Greger, a.

a. 0., § 253 Rn. 10 ff). Stréitgegens‘tand ist eine umfassende Sanierung des Kellers

und nicht der Umstand, dass der Vértrag méglicherweise zu Gunsten der Klager:
‘glinstiger ausgefallen ware. S '

| Mangelé Anspruchs in der;Hauptsac;he haben die Klager weder Anspruch auf die
'beg’ehrten Zinsen  noch -. auf 'Erstatt_urig vorgerichtlich  angefallener
Rechtsanwaltsgebiihren, die mit dem Sachantrag zu 2) geltend gemacht wurden,

v, ‘ ;
Die Kostenentscheidung folgt aus § é’ﬂ_Abs. 18.12ZP0O.

bie Entscheidung tiber die vorl&ufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 709 S. 1, 2 ZPO.

Guttropf:



Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschéftsstelle
Landgericht Essen




