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Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.
Die Klager tragen die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 120% des
jeweils zu vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand 1

Die Beklagte war Eigentimerin des streitgegenstandlichen Grundstiicks X.-straRe NO1 in U. 2
und Miteigentimerin des Grundstiicks Gemarkung B., Flur NO2, Flurstick NO3 zu einem

Anteil von 1/7. Bei letzterem handelte es sich um einen privaten Weg, der von der

offentlichen Stral3e aus u.a. das Grundstiick der Beklagten erschloss.

Mit Vertrag des Notars Dr. W. in V. vom 00.00.0000, UR.-Nr. NO4, veraufl3erte sie ihr 3
Grundsttick und ihren Miteigentumsanteil an dem Weg an die T. mit Sitz in U. und dies unter

der aufschiebenden Bedingung, dass sie, die Beklagte, das Grundstiick nicht bis zum

31.05.2019 an Dritte verkauft. Ihr Grundstiick war zum damaligen Zeitpunkt mit einem
Einfamilienhaus und einer Garage bebaut. In dem Notarvertrag verpflichtete sie sich zur
vollstandigen Raumung bis zum 31.12.2018. Bereits bei Abschluss dieses Kaufvertrages war

die Teilung ihres Grundstlickes intendiert, weshalb es in der Notarurkunde unter Ziffer 1.2.

heil3t:

,Sofern nur Teile des verkauften Grundbesitzes bis zum 31. Mai 2019 an Dritte verkauft 4
werden, beschrankt sich der Kauf auf die bis zu dem Zeitpunkt nicht verkauften
Grundstucksflachen*”

und unter Ziffer 1.6.,Sollten samtliche Flachen des Kaufgegenstandes bis zum 31. Mai 2019 5
verkauft sein, jedoch zu einem in der Addition geringen Gesamtkaufpreis als dem hier
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vereinbarten, so ist der Kaufer verpflichtet, die Differenz auf Verlangen des Verkaufers
innerhalb von sechs Wochen zu zahlen.*

In der Folge gelang es den Gesellschaftern der T., die Klager als Interessenten zu gewinnen.
Zu diesem Zeitpunkt stand fest, dass das Grundstiick der Beklagten in drei neue
Grundstticke aufgeteilt werden sollte. Der bebaute Teil wurde an eine Familie D. verkauft, far
die unbebauten neuen Parzellen interessierten sich die Klager und eine Familie K.. Die
Klager wie die Familie K. wollten diese beiden weiteren Grundstiicke mit je einem
Einfamilienhaus zur Eigennutzung bebauen.

Die Klager schlossen deshalb mit der Fa. C. GmbH, deren Geschéaftsfihrer die Gesellschafter
der T. sind, am 00.00.0000 einen Bauvertrag, um ihr Vorhaben zu realisieren. Entsprechend
schlossen sie am selben Tag mit der Beklagten einen Kaufvertrag, mit dem sie einen 1/21
Miteigentumsanteil an der Wegeparzelle sowie eine aus dem (Bau-)Grundstiick noch zu
vermessende Teilflache von ca. 711 m? zum Kaufpreis von EUR 220.000,00 unter
Gewabhrleistungsverzicht erwarben. Wegen der Einzelheiten wird auf die Urkunde des Notars
W. vom 00.00.0000 zu UR.-Nr. NO5 K Bezug genommen. Die von den Kaufvertragsparteien
D., K. und den Klagern gezahlten Kaufpreise entsprachen in ihrer Summe schlief3lich dem
Kaufpreis, den die T. der Beklagten vertraglich zugesagt hatte. Inzwischen ist das vormalige
Grundstick der Beklagten geteilt, die Beklagten sind Eigentiimer der im Notarvertrag
beschriebenen Teilflache geworden.

Mit der Klage verlangen die Klager die Ruckabwicklung des mit der Beklagten geschlossenen
Kaufvertrages und die Erstattung der ihnen entstandenen Notar-, Grundbuch- und
Vermessungskosten sowie der angefallenen Grund- und Grunderwerbsteuer. Grund fir ihr
Verlangen ist der Umstand, dass das Grundstick der Klager — wie das der Eheleute K., die
die weitere Parzelle erworben haben - nicht zu bebauen sein wird, bis die — gerichtsbekannt
in erster Instanz hierzu zwischenzeitlich verurteilten Miteigentimer der Wegeparzelle - eine
Zuwegungsbaulast fur die Klager und die Eheleute K. erteilen. Das Urteil, das gegen die
Miteigentimer auf Abgabe einer Baulastibernahmeerklarung ergangen ist, ist nicht
rechtskraftig. Von dem Erfordernis, eine Zuwegungsbaulast auf der Wegeparzelle fur die
Erschlieung der neu entstandenen Grundstticke eintragen zu lassen, um das Bauvorhaben
realisieren zu konnen, haben die Klager erst im August 2019 Uber den Geschaftsfuhrer der
Fa. C. I. erfahren.

Die Klager behaupten, Uber die Bebaubarkeit des erworbenen Grundstiicks von der
Beklagten und der Fa. C. GmbH arglistig getduscht worden zu sein. Sie haben zunachst
behauptet, mit der Beklagten Verkaufsgesprache gefihrt zu haben, in denen mit ihr
ausfuhrlich Gber den von ihnen geplanten Bau und seine Ausfiihrung gesprochen worden sei.
Bereits hier habe die Beklagte das Grundstiick als Bauland angepriesen und erklart, dass die
Erteilung einer Baugenehmigung reine Formsache sein werde; es brauche nur der Bauantrag
eingereicht zu werden und dann kdnne es losgehen, die Nachbarn hatten keine Einwande, so
die Erklarung der Beklagten, die sie nach der Behauptung der Klager sodann auch im
Notartermin wiederholt haben soll. Tatséchlich habe die Beklagte aber gewusst, dass die
Nachbarn mit einer zusatzlichen Bebauung ihres Grundstlicks nicht einverstanden und die
Bebaubarkeit ihres Grundstiicks von der Abgabe von Baulastiibernahmeerklarungen ihrer
Nachbarn abhangig sein wirde. Nachdem die Beklagte eingewandt hat, die Klager Uberhaupt
erst im Notartermin kennengelernt zu haben, haben die Klager ihre Behauptung, mit der
Beklagten Verkaufsgesprache gefuhrt zu haben, fallengelassen. Sie behaupten nunmehr, die
Kaufvertragsverhandlungen mit dem Geschaftsfuhrer der Fa. C. GmbH Herrn I. allein gefuhrt
zu haben, dies allerdings mit Wissen und Wollen der Beklagten. Die Klager behaupten, dass



er die Erklarungen wie vorstehend genannt wahrend der Kaufvertragsverhandlungen
abgegeben habe; Gleichlautendes habe sodann auch die Beklagte selbst in dem
Bewusstsein, dass ihre Abgaben unwahr sind, im Wartezimmer des Notars erklart. Sie
meinen, deshalb einen auf Riickabwicklung gerichteten Schadensersatzanspruch gegen die
Beklagte zu haben, weil sie, wie der Beklagten habe bekannt sein missen, das Grundstiick
nicht erworben héatten, hatten sie um die Problematik, von den Nachbarn eine
Baulasterklarung erhalten zu mussen, gewusst. Sie sind der Auffassung, dass sich die
Beklagte auch die Erklarungen des Geschéftsfuhrers der Fa. C. GmbH nach § 166 BGB
zurechnen lasse musse, der die Kaufvertragsverhandlungen einschlief3lich der
Preisverhandlungen fir die Beklagte mit ihnen gefihrt habe. Auch er habe gewusst, dass die
Erklarung, die Erteilung der Baugenehmigung sei reine Formsache, unrichtig sei und nur
dadurch zu begrinden, dass er sie zum Kauf habe veranlassen wollen.

Die Klager beantragen,

1. die Beklagte zu verurteilen, EUR 220.000 nebst Zinsen in Hohe von funf
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit, Zug um Zug gegen
Ruckubereignung des von der Beklagten an die Klager mit notariellem Kaufvertrag vom
9.7.2019 verkauften

? 1121 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Amtsgericht U. Grundbuch von B. Blatt
NO06, Gemarkung B., Flur NO2, Flurstiick NO3, Verkehrsflache, R.-stral3e, grof3 158 m2,

- sowie der gemald dem Notarvertrag aus dem Grundstick Amtsgericht U. Grundbuch von B.
Blatt NO6, Gemarkung B., Flur NO2, Flurstiick 185 noch zu vermessende Teilflache in einer
GroR3e von ca. 711 m2, die auf dem dem Notarvertrag als Anlage 1 beigefligten Lageplan
schwarz umrandet und mit den Buchstaben E-F-G-H-E gekennzeichnet ist, nebst allen
Bestandteilen und dem Zubehor

zu zahlen.

2. die Beklagte zu verurteilen, die den Klagern entstandenen Notarkosten,
Grundbuchkosten, Vermessungskosten, Grunderwerbsteuer und Grundsteuer in Héhe von
zusammen 19.180,84 EUR nebst Zinsen in Hohe von finf Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu erstatten.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie bestreitet, die behaupteten Erklarungen zur Bebaubarkeit des Grundstiuickes (Anpreisung
als Bauland, Mitteilung, dass eine Baugenehmigung eine ,reine Formsache sei“, Einreichung
des Bauantrages unmittelbar nach Erwerb mit umgehender Genehmigung, keine Einwande
der Nachbarn) gegentber den Klagern abgegeben zu haben. Ferner bestreitet sie mit
Nichtwissen, dass derartige Erklarungen gegentuiber den Beklagten von der Fa. C. GmbH
abgegeben worden seien. Im Ubrigen, so ihre Behauptung, habe sie die Fa. C. auch zu
keiner Zeit bevollméachtigt, fur sie Vertragsverhandlungen mit den Klagern zu fuhren. Sie
bestreitet insbesondere auch, dass ihr bekannt gewesen sei, dass fir die weitere Bebauung
des Grundstiickes eine Baulastibernahmeerklarung der Nachbarn erforderlich sei, ferner,
dass diese zur Abgabe solcher Erklarungen nicht bereit und mit der beabsichtigten Bebauung
des verauBerten Grundstiicks nicht einverstanden seien. Weder Uber ihren Wegzug noch
uber ihre Verkaufsabsichten habe sie sich im Vorfeld mit diesen Nachbarn
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auseinandergesetzt. Erstmals in diesem Prozess sehe sie sich mit dem Erfordernis,
Baulasterklarungen der Nachbarn fur die beabsichtigte Bebauung erhalten zu mussen,
konfrontiert. Im Ubrigen, so ihre Ansicht, sei der Kaufgegenstand auch nicht mit einem
Mangel behaftet, vor allem nicht, seitdem die Nachbarn zur Abgabe der entsprechenden
Baulastiibernahmeerklarungen verurteilt seien. Schlief3lich sei in den Notarvertrag keine
Zusicherung aufgenommen worden, die die Bebaubarkeit des Grundsticks betreffe. Er stelle
eine Zasur dar, weshalb angeblich vorangegangene Erklarungen von dem vereinbarten
Gewabhrleistungsausschluss erfasst wirden. Schliel3lich erhebt die Beklagte die Einrede der
Verjahrung.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die zwischen den Parteien gewechselten
Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

Entscheidungsgriinde
Die Klage ist unbegriindet.

Die Klager haben keinen auf Ruckabwicklung gerichteten Schadensersatzanspruch gegen
die Beklagte, den sie auf 88 433, 434, 437 Abs. 3, 280 Abs. 1 und 3, 281 BGB meinen,
stutzen zu koénnen.

Ein solcher Schadensersatzanspruch setzte voraus, dass das von den Klagern erworbene
Grundstiick mit einem Sachmangel der in 8 434 Abs. 1 BGB bezeichneten Art behatftet ist.
Ein solcher Sachmangel kann die fehlende Bebaubarkeit eines Grundstiicks nach
offentlichem Recht sein, wenn das Grundstiick — wie hier — zu diesem Zweck erworben
worden ist (BGH NJW 1992,1384). An letzterem kann kein vernunftiger Zweifel bestehen,
nachdem das Bauvorhaben der Beklagten in der Anlage 1, die zum Notarvertrag genommen
worden war, skizziert worden war und der Notar sich zudem zu Hinweisen veranlasst
gesehen hatte, die auf eine mangelnde Realisierbarkeit des Bauvorhabens bei Verstolien
gegen baurechtliche Vorschriften im Rahmen der Teilung zielten. So heil3t es unter Ziffer 11.3.,
dass durch die Teilung des Grundstticks keine Verhaltnisse entstehen durfen, die geltendem
Baurecht widersprechen, z.B. den Festsetzungen eines Bebauungsplans oder
vorgeschriebenen Abstandsflachen, ferner, dass ein Verstol3 der Teilung gegen baurechtliche
Vorschriften zur Folge haben kdnne, dass die Bauaufsichtsbehorde einschreitet oder ein
geplantes Vorhaben nicht realisiert werden kann. Dass das Grundstick aber tatséchlich nicht
bebaut werden kann, steht nicht fest. Die Miteigentimer der zugehoérigen Wegeparzelle sind
inzwischen zur Abgabe der fur die Bebaubarkeit des Grundsttickes erforderlichen
Baulastibernahmeerklarungen verurteilt worden; dass und weshalb diese Verurteilung keinen
Bestand haben wird, ist von den insoweit darlegungs- und beweisbelasteten Klagern in keiner
Weise dargelegt.

Hinzu kommt aber auch Folgendes:

Bei Wirdigung der Vertragsumstande ergibt sich, dass die Vorstellung der Klager, ein
Grundstick zu erwerben, das nachfolgend von ihnen bebaut werden kann, nicht Gegenstand
einer Beschaffenheitsvereinbarung, sondern lediglich von der Beklagten erkannter
Verwendungszweck iSd § 434 Abs. 2 Nr. 2 BGB geworden ist. In diesem Zusammenhang
spielt der in den Vertrag aufgenommene Gewahrleistungsausschluss eine bedeutende Rolle,
durch den die Beklagte gerade zum Ausdruck gebracht hat, fir die Realisierbarkeit des von
den Klagern ins Auge gefassten Bauvorhabens nicht in bindender Weise einstehen zu wollen.
Der Grund fur diese Intention der Beklagten musste dabei auch fur die Klager auf der Hand
liegen, denn immerhin war diese ganz offensichtlich nicht in Gesprache mit der zustandigen

19

20

21

22

23

24

25



Baubehorde involviert und konnte deshalb auch nicht wissen, welche Anforderungen von
dieser fur die spatere Erteilung einer Baugenehmigung aufgestellt werden wirden. Dazu ist
der von den Parteien vereinbarte Gewahrleistungsausschluss im Zusammenhang mit dem
Hinweis des Notars, erteilt unter Ziffer 11.3. des Vertrages, zu sehen, mit dem er den Klagern
empfohlen hatte, sich vor der Beurkundung mit der zustadndigen Baubehorde tber die
Realisierbarkeit des gewiinschten Bauvorhabens ins Benehmen zu setzen. Ganz
offensichtlich aber haben die Klager davon abgesehen, eine Bauvoranfrage an das
zustandige Bauamt zu richten und sich stattdessen auf die angeblichen Erklarungen der Fa.
C. GmbH und/oder der Beklagten verlassen. Bei einem solchen Sachverhalt ist aber der
Schluss nicht zu ziehen, dass die Bebaubarkeit des Grundstticks/die Umsetzung des
geplanten Bauvorhabens integraler Vertragsbestandteil fir beide Parteien geworden war. Es
ist nichts dafur ersichtlich, dass die Beklagte eine Zusicherung dieses Inhalts hatte abgeben
wollen, ihre Vertragserklarungen durften in Ansehung dieser Umstande auch von den Klagern
so nicht verstanden werden. Dartber hinaus findet eine gemeinsame Erklarung der Parteien
uber die Bebaubarkeit des Grundstiickes nach seiner Teilung in dem notariellen Kaufvertrag
auch keinen Niederschlag, so dass die Klager auch deshalb nicht davon ausgehen durften,
dass die Beklagte die Bebaubarkeit des Grundsttickes — mit der Folge einer nicht
ausschlie3baren Haftung - mit ihnen hatte vereinbaren wollen. Der Anspruch auf
Ruckabwicklung des Vertrages scheitert deshalb auch an dem vorbezeichneten, wirksam
vereinbarten Gewabhrleistungsausschluss.

Auf diesen Gewabhrleistungsausschluss kann sich die Beklagte auch berufen, wollte man
einen Sachmangel doch bejahen. Denn die Klager haben ferner nicht nachvollziehbar
dargetan, dass die Beklagte sie bei Abschluss des Kaufvertrages Uber die Bebaubarkeit der
noch zu vermessenden Grundsticksflache arglistig getauscht hatte. Dies setzte voraus, dass
die Beklagte es zumindest fur moglich gehalten hatte, dass die Klager ihr Vorhaben, das
Grundstuck zu bebauen, nicht umsetzen kdnnen wirden. Weshalb die Beklagte das hatte
annehmen missen, zeigen die die Klager allerdings nicht plausibel auf. Die Beklagte hatte
das Grundstuck zunachst an die T. veraulRert, deren Gesellschafter Geschéftsfuihrer eines in
U. langjahrig ansassigen Bauunternehmens/Unternehmens fiir Projektentwicklung von
Grundstuicken, der Fa. C. GmbH, sind. Hatten diese innerhalb einer mit der Beklagten
vereinbarten Frist keine anderen Kaufinteressenten fur das Grundsttick gefunden, ware die
GDbR selbst verpflichtet gewesen, der Beklagten den vereinbarten und spéter von ihr auch
vereinnahmten Kaufpreis zu zahlen. Es erscheint geradezu abwegig, anzunehmen, dass die
Fa. C. GmbH ehedem angenommen hatte, das Grundstiick der Beklagten nach einer Teilung
nicht bebauen zu kénnen. Gleiches gilt unter dem Gesichtspunkt, dass die Fa. C. GmbH noch
am 00.00.0000 mit den Klagern Bauvertrage abgeschlossen hatte, um das von ihnen in
Aussicht genommene Bauvorhaben umzusetzen. All dies belegt, dass die Fa. C. GmbH zu
diesem Zeitpunkt keinen Zweifel an der Bebaubarkeit der aus dem Grundstiick der Beklagten
zu parzellierenden Grundsticke hatte, weil ihr Vorgehen anderenfalls wirtschaftlich
vollstandig unsinnig gewesen ware. Weshalb dann aber die Beklagte bessere Erkenntnisse
als die Gesellschafter der T. gehabt haben sollte, ist nicht vorgetragen und auch sonst in
keiner Weise ersichtlich. Richtig ist zwar, dass auch reine Behauptungen ins Blaue hinein ein
arglistiges Verhalten begrinden kénnen.

Insoweit behaupten die Klager, die Beklagte habe ihnen kurz vor dem Notartermin im
Wartezimmer des Notars gesagt, die Erteilung der Baugenehmigung sei reine Formsache.
Schon dass die Beklagte eine solche Aussage Uberhaupt getatigt hatte, erscheint vor dem
Hintergrund des insoweit wechselhaften Vortrags der Klager zweifelhaft, die zunachst
behauptet hatten, die Beklagte habe diese Angaben bereits wahrend der
Vertragsverhandlungen gemacht, um zuletzt zu behaupten, sei seien lediglich unmittelbar vor
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der Beurkundung erfolgt. Ein zuverlassiger stringenter Parteivortrag kann hierin nicht
gefunden werden. Vor allem aber ist auch kein Grund ersichtlich, weshalb die Beklagte es mit
solchen Angaben Uberhaupt darauf angelegt haben kénnte, die Beklagten zu einem
Vertragsschluss zu bewegen, hatte sie doch einen Vertrag mit der T. zu diesem Zeitpunkt
bereits sicher. Schliel3lich kann auch eine Angabe ins Blaue hinein nur dann eine Arglist
begrinden, wenn der Erklarende mit der Unrichtigkeit dieser Angabe rechnet. Wie
ausgefuhrt, ist aber nicht ersichtlich, weshalb die Beklagte das tiberhaupt getan haben sollte.
Damit bleibt die Behauptung der Klager, die Beklagte habe kurz vor der Beurkundung erklart,
.die Nachbarn seien einverstanden®. Der Inhalt dieser angeblichen Erklarung bleibt nebul6s;
die Klager zeigen nicht auf, womit ,die Nachbarn® (welche?) der Erklarung der Beklagten
zufolge einverstanden gewesen sein sollten. Um getduscht zu werden, muss die Erklarung
auch einen verstandlichen Inhalt haben. Soll die Beklagte also gesagt haben, die Nachbarn
seien auf jeden Fall mit der Bebauung des Grundstiicks durch die Klager einverstanden,
gleich welche Anforderungen hierfiir durch die Baubehérde aufgestellt werden? Das ist wenig
glaubhaft, schon weil es dem dokumentierten Wunsch der Beklagten widerspricht, den
Vertrag fernab von jeder Haftung mit den Klagern zu schlieBen. Wenn aber der Sinngehalt
der Erklarung fur den verstandigen Betrachter vollig offenbleibt, darf er aus ihr einen
Vertrauenstatbestand auch nicht herleiten und ihr im Nachgang auch keine Bedeutung
zuschieben, die sie bei Abgabe nicht gehabt haben kann. So scheitert die Bebaubarkeit der
Grundstiicke nach der Darstellung der Klager derzeit an dem Erfordernis nicht abgegebener
Baulasterklarungen; dass diese erforderlich waren, um die Bebaubarkeit sicherzustellen,
hatte nach Lage der Dinge selbst die Fa. C. GmbH bei Kaufvertragsabschluss nicht erkannt.
Mit Rucksicht hierauf ist nichts daftr ersichtlich, dass die Beklagte um dieses Erfordernis
gewusst hatte. Deshalb kann ihre angebliche Erklarung auch nicht so gemeint gewesen sein,
dass die Miteigentimer der Wegeparzelle in jedem Fall auch die nétigen Baulasterklarungen
abgeben wirden. Sollte sie diese Erklarung abgegeben haben und das in dem Sinne, die
Nachbarn seien mit der Bebauung tUberhaupt einverstanden, geht allerdings die Ansicht der
Klager zu weit, dies inkludiere die Behauptung der Beklagten, die Nachbarn wiirden dem
Bauvorhaben uneingeschrankt und ohne Rucksicht auf seine Ausgestaltung zustimmen und
hierfur jedwede Erklarung abgeben, die zu seiner Realisierung notwendig werden wirde und
so eben auch die hier in Rede stehenden Baulastibernahmeerklarungen.

Schlie3lich hat sich die Beklagte auch Erklarungen der Fa. C. GmbH, die die Realisierbarkeit
des Bauvorhabens betreffen und gegeniber den Klagern abgegeben worden sein sollen,
nicht nach 8 166 BGB zurechnen zu lassen. Die Fa. C. GmbH hat bei dem Abschluss des
zwischen den Parteien geschlossenen Vertrages nicht als Vertreter der Beklagten fungiert, 8
164 BGB. Der Vertrag ist unmittelbar und ohne Beteiligung der Fa. C. zwischen den Parteien
zustande gekommen. Sie ist vielmehr gleich einem Makler vermittelnd tatig geworden, indem
sie der Beklagten die Klager als Kaufinteressenten vorgestellt hat, um sich selbst aus ihrer
vertraglichen Verpflichtung zu befreien. Ein solcher Abschlussvermittler oder
Verhandlungsgehilfe wird aber nicht als Vertreter eines Geschaftsherrn tatig und setzt als
solcher auch nicht den Rechtsschein, von ihm zum Abschluss des Vertrages oder zur
Abgabe von Vertragserklarungen im Namen des Geschéftsherrn bevollmachtigt zu sein.

Nach allem sind die Klager zum Schadensersatz nicht berechtigt. Damit stehen ihnen auch
die des Weiteren geltend gemachten Anspriche auf Erstattung der ihnen entstandenen
Notar-, Grundbuch- und Vermessungskosten sowie der angefallenen Grund- und
Grunderwerbsteuer einschlief3lich geltend gemachter Zinsanspriiche schon dem Grunde
nach nicht zu.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung tber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit auf § 709 S. 1 und 3 ZPO.

Streitwert: bis EUR 240.000,00
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