Beglaubigte Abschrift

Landgericht Gera
Az.. 40 1085/18

IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

- Klager -

ProzeRbevollmachtigter:
Rechtsanwalt Rolf-Peter Drége, Eppendorfer Baum 42, 20249 Hamburg

gegen

- Beklagte -

Pr vollm&chti
Rechtsanwalt 07743 Jena

hat die 4. Zivilkammer des Landgerichts Gera durch
Richterin am Landgericht-

als Einzelrichterin auf Grund der miindlichen Verhandlung vom 13.01.2020

fir Recht erkannt:
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1 ’ .. -
Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager 19.652,21 EUR nebst Zinsen in Hohe von flnf Prozent-

punkten tUber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 31.07.2018 und weitere 1.436,57 EUR
nebst Zinsen in Héhe von fiinf Prozentpunkten Gber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem
31.07.2018 zu zahlen.

2
Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3
Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 120 Prozent des jeweils zu vollstreckenden

Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand

Der Klager macht gegen die Beklagte Schadensersatzanspriiche in Héhe von 19.652,21 EUR
aus eigenem wie aus abgetretenem Recht im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Immobilie in

Jena geltend.

Der Klager und seine Ehefrau, die Zeugi_, erwarben am 27.03.2015
‘mit notarigllér Urkunde des Notar—aus Jena - URNr. W 549/2015 - von der

Beklagten zu halftigem Miteigentum folgende Grundstiicke, eingetragen im Grundbuch des Amts-

gerichts Jena fiir die Gemarkung_, Blatt [

- Ifd. Nr. 2: Flur. Flurstiick [JJll"Geb&ude- und Freiflache" mit einer GréRe von 631 gm und der
Adresse:_

& Ifd:._ Nr.;.ﬂ?fﬁ,fl,ur. FlursthK“"Landwirtschaftsﬂéche" mit einer GroRe von 224 gm und der
Adresse: [ GNGNR

Der Kaufpreis betrug 749.000,- EUR.

Unter Abschnitt.VIIl. Ziff: 5 (Sachméngelhaftung) finden sich y.a. folgende Regelungen:

Der Vertragsgegenstand ist mit einem Einfamilienhaus aus dem Jahre ca. 2000 bebaut.
Der Erwerber hat den Vertragsbesitz besichtigt. Er wird erworben, wie er steht und liegt,
in dem altersbedingten Zustand......

Der VeriduRerer haftet nicht fiir die angegebene Flachengroe, nicht fiir Beschaffenhetit,
Verwertbarkeit und sonstige Sachméngel aller Art. Dies gilt auch fir alle Anspriche auf
Schadensersatz, es sei denn der Verduflerer handelt vorsétzlich.

Auf die Anlage B1/BI. 1ff des Anlagenbands wird ergdnzend verwiesen.

Unstreitig war dem Klager und seiner Ehefrau im Vorfeld des Kaufvertragsabschlusses ein Ex-

posé (iberlassen worden, das aus den als Anlage K2/BI. 9ff Anlagenband bestehenden Seiten
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Unter dem 27.06.2015 (ibersandten der Kléager und seine Ehefrau der Beklagten eine E-Mail mit
folgendem Inhalt:

Wir haben heute nochmals die von lhnen freundlicherweise (ibergebenen Unterlagen stu-
diert. Kénnen Sie uns bitte bestétigen, dass das Grundstiick bis an den oberen Zaun

reicht? Dies geht aus den Unterlagen fir uns nicht eindeutig hervor.

Insoweit ist darauf hinzuweisen, daf mit "oberem Grundstlck" das Grundstiick Nr. 126/2 gemeint
ist. Der Klager und die Zeugin_ erhielten auf diese E-Mail keine Antwort von der
Beklagten. Deshalb baten sie kurz danach den Zeugen-um Klarung der Angelegenheit,
der sich seinerseits mit der Beklagten in Verbindung setzte. In der E-Mail des Klagers an den

zougerfJ vom 27.05 2015 (ka/B1. 18f Anlagenband) heitt es:

Sehr geehrter Herr-

bei der Durchsicht der Unterlagen dréngt sich uns auf, dass von lhnen beim Kaufvertrag
ein Fehler gemacht wurde. Das erworbene Grundsttick ist Flurnummer 123, 126-2 und
126-3, letztere sind die Gartengrundstiicke. Dabei handelt es sich um die ausgeschriebe -
nen, eingezdunten und besichtigten Grundstiicke. Im Kaufvertrag aufgefihrt ist jedoch nur
123 und 126-3. Offenbar wurde 126-2 im Kaufvertrag vergessen.

Kénnten Sie dies bitte prifen?

Ich erwarte Ihre dringende Antwort bis Montag. Ggf. misste der Kaufvertrag ergéanzt wer-
den...

Der Zeuge- antwortete dem Kléger und seiner Ehefrau mit E-Mail vom 29.06.2015
(K3/Bl. 18 Anlagenband). Dort heil’t es:

sehr geehrte Frau _ sehr geehrter Herr_

vielen Dank fiir Ihre Nachfragen.

Ich habe mich gleich mit Frau -zu beiden Punkten in Verbindung gesetzt.

Das von lhnen erwdhnte Grundstiick 126/2 gehért leider nicht zum Verkaufsumfang. Nach
Riicksprache mit Frau - ist es zwar eingezdunt und durch die Natursteinmauer
réumlich abgetrennt. Dieses Grundstick wurde schon immer genutzt aber gehért einem
Dritten, der die Nutzung jeher gebilligt hat.

Eine Korrektur des Kaufvertrages, der die richtigen Flurstiicke und -gréBen enthalt, ist so-

mit nicht notwendig.

Da der Klager und die Zeugin_ auch das Gartengrundstiick der Flur 5 mit der Nr.
126/2 erwerben wollten, machten sie den GrundstUckseigentUme_aUSﬂndig, der

ihnen das Grundstiick Nr. 126/2 nach einigen Verhandlungen schlieRlich zu einem Preis von




40 1085/18 - Seite 5 -

17.700.- EUR verkaufte. Insoweit wird auf den als Anlage K4/Bl. 20ff/Anlagenband vorgelegten no-
tariellen Kaufvertrag des Notars- in Jena - URNr.-Bezug genommen.
Die Eintragung des Klagers und seiner Ehefrau als jeweils hélftige Miteigentlimer der Grund-

stiicke Nr. 123. 126/3 sowie 126/2 erfolgte am 07.03.2016 bzw. am 12.07.2018.

Mit Rechtsanwaltsschreiben vom 25.06.2018 (K6/BI. 47ff Anlagenband) forderten der Klager und
die Zeugin -die Beklagte zur Zahlung von Schadensersatz in Hohe von insgesamt
19.394,21 EUR zuzliglich Rechtsanwaltskosten auf. Sie machten geltend, von der Beklagten hin-
sichtlich des Umfangs des Kaufobjektes getauscht worden zu sein. Wie der Beklagten bekannt
gewesen, seien sie aufgrund des (ibergebenen Exposés und der darin befindlichen Lichtbilder so-
wie aufgrund der Einfriedung des Flurstiicks 126/2 bei Besichtigung davon ausgegangen, daB
dieses Bestandteil des Gesamtkomplexes, also der Flurstiicke 123 und 126/3 der Flur 5 seien.
Als Schadensersatz machten sie den Ersatz des Kaufpreises fir das Grundstiick Nr. 126/2 in
Hohe von 17.700,- EUR, die diesbeziiglichen Notarkosten in Hohe von 424,71 EUR, die Grunder-
werbsteuer von 1.150,- EUR sowie die Auflassungskosten von 49,50 EUR geltend. Sie setzten
eine Zahlungsfrist bis zum 17.07.2018. Mit Rechtsanwaltsschreiben vom 25.07.2018 (K7/BI. 50
Anlagenband) machten der Klager und die Zeugin_gegenﬂber der Beklagten wei-
teren Schadensersatz in Form der Geblihren fiir die Grundbucheintragung hinsichtlich des
Grundstlicks 126/2 in Hohe von 258,- EUR geltend.

Die Beklagte antwortete dem Kl&ger und seiner Ehefrau mit Rechtsanwaltsschreiben vom 31 07.
2018 (K8/BI. 51f Anlagenband). Sie stellte jegliche Schadensersatzanspriiche in Abrede und ver-
wies darauf, daR sie die Erwerber bei Kaufvertragsabschlufd nicht getduscht habe, da anlaflich
der Besichtigung des Grundstiicks vor Kaufvertragsabschluf® die Erwerber umfassend uber die
Eigentumsverhéltnisse an den einzelnen Grundstlicken aufgeklart worden seien. Anhand der
iibergebenen Flurkarte seien die Grundstiicksgrenzen eingehend erortert worden. Herr-
habe zudem deutlich gemacht, daR das Flurstiick Nr. 126/2 nicht inrem Eigentum stehe und da-

her auch nicht verauRert werden konne.

Unter dem 05.09.2018 (K9/BI. 53 Anlagenband) trat die Zeugin_sémtliche
ihr zukommenden Schadensersatzanspriiche aus dem Kauf der Immobilie_

-in Jena an den Klager ab.

Der Klager hat unter dem 21.09.2018 vor dem Landgericht Gera Klage erhoben.
Die Klage ist der Beklagten am 16.10.2018 zugestellt worden.
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Unzutreffend sei im (brigen, daB anl&Blich der Schiiisseliibergabe gesagt worden sei, der
Schliissel zu dem Tor am oberen Grundstiickseingang sei verloren gegangen.

Hinsichtlich der Hohe des Schadensersatzes tragt der Klager vor, die Gartengrundstiicke in der
Umgebung des Grundstiicks Nr. 126/2 seien von den jeweiligen Kaufern in den Jahren 2017/2018

ebenfalls zu einem Preis von etwa 31,- EUR erworben worden.

Der Klager beantragt,
1.

die Beklagte zu verurteilen, an ihn 19.652,21 EUR nebst Zinsen in Hohe von fuinf Prozentpunkten

iiber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 31 .07.2018 zu zahlen;

2;

die Beklagte zu verurteilen, ihm aufergerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe von 1.436,57
EUR nebst Zinsen in Hohe von fiinf Prozentpunkten tber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem

31.07.2018 als notwendige Rechtsverfolgungskosten zu erstatten.
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie tragt vor,

der Klager und seine Ehefrau seien nicht tber die zum Verkauf stehenden Grundstlicke bzw. be-
zliglich der Eigentumsverhaltnisse und Lage der Grundstiicke getauscht worden. Vielmehr seien
die Erwerber vor dem Notartermin umfassend iiber die tatséchliche Lage, die Eigentumsverhalt-
nisse und den Grenzverlauf der Grundstiicke aufgeklart worden.

Die notwendigen Verkaufsunterlagen wie Baugenehmigung, Bauplane und Liegenschaftskarte der
Gemarkung- FlurJ(vorgelegt als Anlage B2/BI. 9 Anlageband) habe der Zeug-
dem Klager und seiner Ehefrau vor Besichtigung des Grundbesitzes ausgehandigt.

Im Rahmen des Besichtigungstermins vom 18.03.2015 habe der Zeuge_im ubrigen
darauf hingewiesen, dak das Gartengrundstiick an der Natursteinmauer ende und das dahinter
liegende Grundstiick nicht im Eigentum der Beklagten stehe. Der Eigentiimer dieses Grund-
stlicks, so habe der Zeuge—weiter ausgefiihrt, nutze es selbst nicht; er habe offent-
sichtlich kein Interesse daran. Damit dieses Grundstiick nicht ganz verwildere, werde der dortige
Rasen von ihm (dem Zeugen-) zweimal im Jahr gemaht. Der Klager habe im Anschluf}
daran den Zeugen-efragt, ob denn der Eigentiimer namentlich bekannt sei und ob die
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Méglichkeit bestehe, dieses Grundstiick noch zu erwerben. Der Zeuge- habe seiner-

seits geantwortet, er kenne den Eigentimer nicht; ihm sei auch keine Anschrift bekannt. Er habe
hinzugesetzt, dak das Grundstlck ganz offensichtlich fir einen Dritten nicht interessant sei, weil
dieses weder tiber Wasser noch iiber Strom verfiige oder eine offizielle Zufahrt besitze. Der Zeu-
ge_habe weiter mitgeteilt, der Klager oder seine Ehefrau miften sich wegen der weite-
ren Nutzung (des Grundstiicks) mit dem Eigentiimer in Verbindung setzen. Zudem habe der Zeu-
ge-im Beisein des Klagers und seiner Ehefrau die Lage der zum Verkauf stehenden
Grundstiicke Nr. 123 und Nr. 126/3 anhand der Liegenschaftskarte genau beschrieben. Dabei sei
ihnen nochmals deutlich gemacht worden, daf es sich bei dem Anwesen um ein groferes und
ein kleineres Grundstiick handele, wobei das Haus auf dem Grundstiick Nr. 123 mit einer Flache
von 500 gm stehe und das dahinter liegende kleinere Gartengrundstiick eine Flache von 220 gm

habe.

Soweit der Klager behaupte, am 09.06.2015 sei der Garten noch einmal besichtigt worden, be-
streite sie dies. Sie habe auch nicht darauf hingewiesen, dai auf dem fremden Grundstlick
Kirschbaume stiinden und diese angepriesen. AnlaBlich dieses Termins habe sie keine weiteren

Erklarungen zum Nachbargrundstlick abgegeben.

Den geltendgemachten Schadensersatzanspruch bestreitet die Beklagte auch der Héhe nach.
Der Bodenrichtwert filr das Grundstiick Nr. 126/2 betrage lediglich 11,50 EUR, weshalb sich al-
lenfalls ein Kaufpreis von 6.785,- EUR ergeben hatte. Diesbeziiglich verweist die Beklagte auf die
Anlage B3/Bl. 10 Anlagenband), in der sich der vorgenannte Bodenrichtwert - niedergelegt vom
Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte fiir das betreffende Gebiet - findet. Ergénzend bietet

die Beklagte die Einholung eines schriftlichen Sachverstandigengutachtens an.

Die Kammer hat Beweis erhoben durch Einvernahme der Zeugen_,-

des Zeugen-wird auf das Sitzungsprotokoll vom 13.01.2020 (Bl. 151ff d.A.) und
hinsichtlich der Aussagen der ibrigen Zeugen auf das Sitzungsprotokoll vom 04.11.2019
(Bl. 79ff d.A.) Bezug genommen.

Die Kammer hat ferner beide Parteien informell angehért. Auf das Sitzungsprotokoll vom

22.08.2019 wird verwiesen.
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Entscheidungsgrunde

Die zulassige Klage ist begriindet.

Der Kl&ger hat - teils aus abgetretenem Recht - gegen die Beklagte Anspruch auf Zahlung eines

Betrages in Hohe von 19.652,21 EUR.

Der Klager beansprﬁcht zu Recht gem. § 280 Abs. 1 BGB in Verbindung mit dem zwischen den
Parteien geschlossenen notariellen Kaufvertrag und § 311 Abs. 2 Ziff. 1 sowie § 241 Abs. 2 BGB
Schadensersatz von der Beklagten. Die Zeugin_ die Ehefrau des
Klagers, hat diesem ihre Schadensersatzanspriiche wirksam gem. § 398 BGB abgetreten. Inso-
weit wird auf die Abtretungserklarung vom 05.09.2018, vorgelegt als Anlage K9/BI. 53 Anlagen-

band, verwiesen. Der Klager hat die Abtretung konkludent durch Klageerhebung angenommen.
a)

Die Beklagte hatte im Zuge der vor dem notariellen Kaufvertrag vom 27.03.2015 geflhrten Ver-
tragsverhandlungen eine sog. Offenbarungspflicht verletzt, die die Schadensersatzanspriche
auslost.

Sie hatte den Klager und seine Ehefrau als Miterwerberin der streitgegenstandlichen Grundstlicke
weder im Rahmen der Besichtigungstermine noch auf andere Weise vor oder bei Kaufvertrags-
abschluf dariiber aufgeklart, dall das Gartengrundstick, das die Nr. 126/2 der Flur.trégt, nicht
zum Kaufobjekt dazugehért. Sie hatte vielmehr bei den Erwerbern den fehlerhaften Eindruck er-
weckt, diese kauften das gesamte umfriedete Areal aus bebautem Grundstiick und Garten ein-
schlieRlich des damals im Eigentum eines Dritten stehenden Grundstlicks Nr. 126/2.

Das Versaumnis, die (kiinftigen) Grundstiickskaufer dariiber zu unterrichten, dald ein Teil des hin-
ter dem Wohnhaus liegenden Gartens nicht mitverkauft wird, ist ein Verstol gegen die Pfliciht
des Verkaufers beim Grundstiicksverkauf, den tatsdchlichen Grenzverlauf der verkauften Flache
2u offenbaren. Eine solche Offenbarungspflicht besteht dann, wenn den Kéufern aufgrund der ort-
lichen Verhaltnisse ein unzutreffender Eindruck von der Ausdehnung des Grundstlicks vermittelt

wird (vgl. OLG Dusseldorf I-9 U 132/13 vom 19.05.2014).

Dies war hier der Fall.
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Wie bei dem Lichtbild 5 aus dem Exposé ist - lediglich - eine Gartenanlage zu erkennen, die
durch eine niedrige Natursteinmauer terrassiert ist. die nicht die gesamte Breite des Gartens
durchzieht. Zaune oder Hecken, die die Grundstiicksgrenze hatten definieren kdnnen, finden sich

auch auf diesen Lichtbildern nicht.

Die Kammer ist angesichts dessen zu der Auffassung gelangt, daB die Beklagte als Verkauferin
verpflichtet gewesen wére, den Klager und/oder die Zeugin_darﬂber in Kenntnis
zu setzen, dafk der Garten hinter dem Haus nicht nur aus optischen Grunde mit einer oder meh-
reren Natursteinmauern angelegt war, sondern daf die auf den Lichtbildern 9 und 10 ersichtliche
Natursteinmauer in Wahrheit die Grenze zu einem Nachbargrundstiick darstellt, das nicht in ih-
rem Eigentum steht und vor allem (dies ist entscheidend) nicht mitverkauft werden soll.

Dieser Offenbarungspflicht war die Beklagte jedoch zu keiner Zeit nachgekommen.

In diesem Zusammenhang ist zunachst festzustellen, daR die Beklagte nicht zu beweisen ver-
mocht hat, da® dem Klager oder dessen Ehefrau vor Kaufvertragsabschluf eine Flurkarte/ Lie-
genschaftskarte tberreicht worden war, aus der sich die Lage der Einzelgrundstiicke, vor allem
aber der Umstand, daft es sich um drei verschiedene Grundstiicke handelte, ergeben hatte,

gleich ob mit "Kreuzchen" oder ohne. Zwar haben die Zeuge_ und_

‘elbiges bestatigt. Die Kammer hat ihren Angaben jedoch nicht folgen kénnen, zum einen

weil die Zeugin _die Ubergabe einer solchen Flurkarte vehement in

Abrede gestellt hat, zum anderen weil die Angaben der Zeuger-.lnd- bereits
in einer Weise voneinander abgewichen sind, die schon fir sich genommen Zweifel an der Rich-

tigkeit der Behauptung der Beklagten geweckt haben.

Die Zeugin_hat insoweit zwar bestatigt, daB ihnen bei dem ersten Besichtigungs-
termin vom Zeugen- eine Mappe (ibergeben worden sei, die das widergespiegelt habe,
was sie schon bei immowelt.de gefunden habe. Sie hat auf Rickfrage der Einzelrichterin und
Vorhalt der Aussage des Zeugen—jedoch bekundet, sie habe nie vor dem Beurkun-
dungstermin eine Flurkarte erhalten. Sie hat hinzugesetzt, dal} sie diese dann ja in ihren Unterla-
gen gehabt hatte. Auch auf wiederholte Riickfrag der Einzelrichterin hat die Zeugin-
-ausgesagt, sie habe vor dem notariellen Termin keine Flurkarte bekommen. Auch ihr Mann
habe keine Flurkarte bekommen. Da sei sie sich sicher.

Die Angaben der Zeugen- und _sind alsdann nicht vollstandig miteinander in
Einklang zu bringen gewesen.

Der Zeuge _hat ausgesagt, bei dem ersten Besichtigungstermin habe er das Ex-
posé (ibergeben. Auf Riickfrage der Einzelrichterin hat er erlautert, woraus sich das Exposé zu-

sammengesetzt habe. Es habe zunéchst das Deckblatt gegeben; dieses hat der Zeuge vorgelegt
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und findet sich als Anlage des Sitzungsprotokolls vom selben Tag. Bei dem Exposé sei auch eine

Flurkarte dabeigewesen, ferner eine Ubersicht liber die Geb&udeschnitte und die Grundrisse.

Auch eine entsprechende Flurkarte hat der Zeuge_ {iberreicht, die ebenfalls zum Sit-
zungsprotokoll genommen worden ist und die in den Flurstiicken Nr. 123 und Nr. 126/3 "Kreuz-
chen" mit Kringel aufweist. In bezug auf die Flurkarte hat der Zeuge_alsdann noch er-
lautert, es habe zwei verschiedene Flurkarten gegeben: eine solche mit dort angegebenen Bo-
denrichtwerten und eine solche ohne die Bodenrichtwerte. Angesprochen auf die auf dem uber-
gebenen Exemplar ersichtlichen "Kreuzchen", hat der Zeuge mitgeteilt, er habe die Flurkarte mit

den "Kreuzchen" schon von den Eigentimern so zur Vefiigung gestellt bekommen. Fir den Fall,

daR doch die andere Flurkarte mit den Bodenrichtwerten in das Exposé Eingang gefunden haben

sollte, hatten sich in diesem Exemplar keine "Kreuzchen" befunden, was er aber nicht meine.

Hundertprozentig sicher sei er sich aufgrund des Zeitablaulfs jedoch insoweit nicht. Der Zeuge

-hat anschliefend auf Nachfrage der Einzelrichterin die Frage verneint, ob er bei Uber-
gabe des Exposés mit der Flurkarte etwas geduRert habe. Der Zeuge hat ausgesagt, er habe

nichts geduBert, nichts Abweichendes.

Der Zeuge_hat bekundet, er habe dem Zeugen- da die Beklagte

nicht so viel Zeit gehabt habe, die kompletten Unterlagen zum Grundstiick zusammengestellt und

ibergeben. Dies seien die angeforderten Grundrisse, Ansichten, der Lageplan und die Altlasten-
auskunft gewesen. Mit Lageplan, so hat er erlautert, meine er die Flurkarte. Auf Ruckfrage der

Einzelrichterin hat der Zeuge- mitgeteilt, er denke, dal er es selbst gewesen sei, der
die beiden "Kreuzchen" in der Flurkarte dort gesetzt hatte, wo sich die zu verkaufenden Grund-
stiick befanden. Auf weitere Riickfrage hat der Zeuge ausgesagt, die Flurkarte mit den von ihm

vorher gesetzten "Kreuzchen" habe er bei dem Besichtigungstermin vor der notariellen Beurkun-
dung dem Klager auf jeden Fall gezeigt. Herr_habe die Unterlagen in der Hand gehabt.

DaR die Darstellung des Zeugen-, wonach dieser dem Klager gezielt die Flurkarte ge-
zeigt haben will, zutraf, ist schon deshalb auRerst zweifelhaft, weil der Zeuge- eine

Darstellung wiedergegeben hat, wonach dem Klager und seiner Ehefrau lediglich das Exposé

iiberreicht worden sei, das die Flurkarte enthalten habe. Der Zeug-at gerade nichts

davon mitgeteilt, da® die Flurkarte separat von ihm, dem Zeugen_ und dem Klager be-
trachtet worden ware. Nach der Darstellung des Zeugen_ wonach der Zeuge -
-bei der Prasentation der Flurkarte diese in der Hand gehalten habe, hat ausgeschlossen

werden konnen, dai der Zeuge_die Prasentation seitens des Zeuge- gege-

benenfalls nicht mitbekommen haben kénnte.

Die Beklagte hat auch nicht auf andere Weise nachweisen kdnnen, dal sie oder einer der Zeu-
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gen --de- - aufgeklart hatte.

Die Angaben des Zeugen-haben eher dagegen gesprochen, vor allem im Hinblick da-
rauf, daB er ins Spiel gebracht hat, dafd die Anwesenden auch das Grundstiick Nr. 126/2 betreten
hatten, und er vor allem nicht hat ausschlieRen kénnen, daflb der Kiager und seine Frau den Ein-
druck erlangt hatten, daf der Garten auch das Flurstiick Nr. 126/2 umfaite. Durchaus dazu ge-
paft haben die Ausfiihrungen der Zeugin_ wahrend die Angaben des Zeugen
-8'men anderen - abweichenden - Ablauf der Besichtigung erkennen lassen. Die Kam-
mer, die insoweit eher die Ausfuhrungen der Zeugin_ﬁlr glaubhaft erachtet hat,
stellt jedoch klar, dafy jedenfalls ein non liquet den durch die Beklagte zu flihrenden Nachweis ver-
hindert hat.

Der Zeuge_hat insoweit ausgesagt, sie seien erst von der Strake aus auf das
Grundstiick 123 getreten, wo sich das Wohngebaude befunden habe. Dann seien sie von diesem
Grundstiick auf das Grundstick 126/3 getreten. Das sei der Garten (gewesen). Dort hatten sich
nach seiner Erinnerung zumindest ein Pool und ein Gartenhaus befunden, auch ein Pizzaofen.
Es kénne durchaus sein, dal sie auch die Grundstiicksgrenze zwischen 126/3 und 126/2 Uber-
schritten hatten. Auf Rickfrage der Einzelrichterin hat der Zeuge-bekundet, er konne
sich daran erinnern, daf sie eine Mauer gesehen hatten, wobei er jetzt nicht mehr sicher wisse,
ob diese Mauer, die eine Grundstiicksgrenze habe darstellen sollen, die obere oder untere Grund-
stiicksgrenze gewesen sei. Er habe damals schon gewuRt, daB es hier noch ein weiteres Grund-
stiick gibt, welches nicht zum Verkauf steht, namlich das Grundstiick 126/2. Es sei aber kein
Zaun zwischen dem mittleren Grundstuck 126/3 und diesem Grundstiick 126/2 gewesen, und es
sei keine ersichtliche Grenze vorhanden gewesen. AnschlieRend hat der Zeuge eingeraumt, er
kénne nicht ausschliefen, daR bei dem Klager und/oder seiner Frau der Eindruck entstanden
war, daR der Garten in Wirklichkeit tber die gesamte Flache (gemeint auch des Grundstiicks Nr.

126/2) geht.

Demgegeniber hat der Zeuge_zwar bestatigt, da® er mit dem Klager aus-
driicklich dartber gesprochen habe, dal es bei dem "dahinterliegenden Grundstiick" einen ande-

ren Eigentimer gebe. Die Angaben des Zeugen sind jedoch nicht durchgehend konsistent gewe-
sen. Wahrend der Zeuge-zunéchst mitgeteilt hat, er wisse noch, daB es darum gegan-
gen sei, wisse aber nicht mehr genau, 0b eine entsprechende Frage vom Klager gekommen sel,
oder ob er das selbst angesprochen habe, hat er auf Riickfrage der Einzelrichterin ausgesagt, er
sei damals ausdriicklich gefragt worden, was mit dem dahinterliegenden Grundstiick sei. Der
Zeuge hat ausgesagt, bei einem Besichtigungstermin - das Datum hat er ebensowenig bennen

konnen wie die Kennzeichnung, ob €s ich um den ersten oder einen weiteren Termin gehandelt
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die E-Mail des Klagers an die Beklagte vom 27.06.2015 und den E-Mail-Verkehr zwischen dem
Klager und dem Zeugen _vom 27.06. bzw. 29.06.2015. Der Zeuge-atte
dem Klédger im Ubrigen auf dessen Anfrage am 29.06.2015 nur mitgeteilt, dak das Grundstiick
126/2 leider nicht zum Verkaufsumfang gehére und daf dieses nach Riicksprache mit Frau-
-eingezéunt und durch die Natursteinmauer raumlich abgetrennt sei. Das Grundstiick sei
schon immer genutzt worden, gehdre aber einem Dritten, der die Nutzung jeher gebilligt habe.
Nicht geuBert hat der Zeuge dagegen sein Erstaunen Uber die Anfrage des Klagers, die jedoch zu
erwarten gewesen ware, wenn die Darstellung des Zeugen-richtig ware, dal® der Kla-
ger die betreffenden Informationen - u.a. in Gegenwart des Zeugen- bei einer Besichti-

gung erhalten hatte.

Der Beklagten ist zwar zuzugeben, daR den Klagern aufgrund der notariellen Kaufvertragsurkun-
de bekannt gewesen sein mul}, welche GroRe die Grundstiicksflachen Nr. 123 und Nr. 126/3 be-
salen, da in dem Vertrag die jeweiligen Quadratmeter angegeben waren. Dal der Klager und die
Zeugin-ngesichts der Grole des Gartengrundstiicks von 224 gm zwingend hat-
ten auf die Idee kommen missen, dal die angegebene GréRe nicht zutreffen konnte, wenn die
gesamte von ihnen besichtigte Gartenanlage bis hin zur oberen Zaun mitgekauft wiirde, hat die
Kammer nicht feststellen konnen. Denn es hat nicht ausgeschlossen werden kénnen, daR die

beiden Kaufer die FlachengroRe schlicht falsch einschatzten bzw. nicht weiter beachteten. Dafir

haben gerade die Ausfilihrungen der Zeugi-esprochen. Die Zeugin hat die Frage

verneint hat, ob ihr bei dem Notartermin aufgefallen sei, dall das Gartengrundstiick mit nur 224

gm deutlich kleiner gewesen sei als das Gebaudegrundsttick.

Schliefilich liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor, daR die streitgegenstandliche Problematik

noch im Notartermin problematisiert worden ware.

b)

Der Klager hat die geltendgemachte Hohe des Schadensersatzes ausreichend nachgewiesen.
aa)

Er beanprucht zu recht die ihm wegen des separaten Erwerbs des Grundstiickes Nr. 126/2 ent-
standenen Kosten in Form des Kaufpreises von 17.700,- EUR. Aufgrund der Ausfiihrungen des
Zeugen-steht fest, dall der vom Klager geltendgemachte Quadratmeterpreis von
31,- EUR nicht aus dem Rahmen fiel. Der Zeuge- hat insoweit ausgesagt, sie hatten

2017/2018 das "sich anschlieRende Grundstiick" (gemeint ein Nachbargrundstiick zum streitge-
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genstandlichen Grundstiick Nr. 126/2) erworben. Der Zeuge hat dies anhand des Uberreichten

Katasterplanes (Anlage zum Sitzungsprotokoll vom 13.01 2020/Bl. 156 d.A.) untermauert und da-
zu ausgefiihrt, seine Familie sei schon im Besitz des dort ausgewiesenen Grundstick Nr. 126/18
gewesen und habe das sich daran anschlieBende Grundstiick erworben, in dem mit roter Schrift
ca. 1.500 gm vermerkt sei. Auf Riickfrage hat er spater noch klargestellt, daf® das Teilgrund-
stiick mit der Flache von 1.500 gm zum urspriinglich sehr grofien Grundsttiick Nr. 126/54 gehort
habe. In bezug auf den von ihm entrichteten Quadratmeterpreis hat der Zeuge bekundet, sie hat-
ten damals eigentlich einen Quadratmeterpreis von 30,- EUR zahlen sollen,‘ am Ende jedoch

(nur) 29,- EUR gezahlt. Das habe damit zu tun gehabt, daf sie Wege hatten dazukaufen mus-
sen, damit gerade Linien (Grundstiickssgrenzen) entstanden seien. Da sie mit diesen Wegen je-
doch nichts hatten anfagen konnen, hatten sie letztendlich nur 29,- EUR zahlen mussen. Auf-
grund der Ausfiihrungen des Zeugen-steht weiter fest, dal es sich bei dem von diesem
erworbenen Grundstlick um ein mit dem klagerischen Grundstlick Nr. 126/2 vergleichbares Gar-
tengrundstiick handelt. Der Zeuge hat ausgesagt, sein Grundstiick, auf dem ein Gartenhaus ste-
he, verfige uber einen Stromanschluf® sowie einen WasseranschluB, der jedoch nur eine sog.
Sommerleitung darstelle. Im Winter stellten sie den entsprechenden Anschlufd ab. Eine echte -
offizielle - Zufahrt zu seinem Grundstick sei auch bei ihm nicht vorhanden. Sie flhren zwar tat-
séchlich (iber den Weg, der nicht befestigt sei, entlang der Obstwiese. Es liege jedoch keine Er-
laubnis dazu vor, da sie diese nicht eingeholt hatten. \Vor einigen Jahre habe er sich lediglich ein-
mal an die Stadt Jena gewandt, da damals der alte Feldweg hatte gesperrt werden sollen. Auf
seine Riickfrage habe ihm die Stadt Jena mitgeteilt, daf® eine "Abpollerung" erst einmal nicht vor-
gesehen sei. Ein Jahr spater seien die Poller dann doch dorthin gekommen. Er sei auf den Um-
weg uber di-tra&e verwiesen worden.

Entgegen der Auffassung der Beklagten bedarf es der Einholung des von ihr angebotenen Sach-
verstandigengutachtens nicht. Selbst unterstellt, der Bodenrichtwert hatte zum Zeitpunkt des Er-
werbs des Grundstiicks Nr. 126/2 tatsachlich 11,50 EUR betragen, ist nach hiesiger Auffassung

nicht der Wert des Grundstiick, sondern allein mafgeblich, welchen Quadratmeterpreis der je-
weilige Erwerber eines Gartengrundstiick in der Gemarkung- Flur. zahlen mulite.

Dieser Nachweis ist hier ausreichend gefiihrt, zumal der Zeuge- auch noch mitgeteilt hat,

bereits vor sieben bis zehn Jahren hatten Nachbarn "auf der anderen Seite" pro Quadratmeter fur

ihre Grundstiicke 25,- EUR zahlen mussen.
bb), cc), dd),ee)

Der Klager hat daneben Anspruch auf Ersatz der ihm durch den separaten Erwerb des Grund-

stiicks Nr. 126/2 entstandenen Notarkosten in Héhe von 424,71 EUR, der Grunderwerbsteuer in
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Hohe von 1.150,- EUR, der Auflassungskosten in Hohe von 49,50 EUR sowie der Kosten der
Grundbucheintragung in Hohe von 258,- EUR.

Diese Kosten sind nicht bestritten bzw. nachvollziehbar im Hinblick auf den Kaufpreis, den der
Klager und die Zeugin_fijr das Grundstiick Nr. 126/2 gezahit hatten.

2;

Der Zinsanspruch resultiert aus § 286 Abs. 1in Verbindung mit § 288 Abs. 1 BGB.
Der Klager hat des weiteren Anspruch auf Zahlung der vorgerichtlich entstandenen Rechtsan-

waltskosten in Hohe von 1.436,57 EUR als weiteren Verzugsschaden.
Il.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 Satz 1 ZPO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit auf § 709 ZPO.

gez.

Richterin am Landgericht

Beschlul}

Der Streitwert wird auf 19.652,21 € festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro iibersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.
Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Landgericht Gera

Rudolf-Diener-Straf3e 1

07545 Gera

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
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Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der BeschluR
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erklérung zu Protokoll der Geschaftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschaftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist
ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail geniigt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Das elektronische Dokument muf
- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg eingereicht werden.

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt (ibermittelt werden:
- auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder
- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittlungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-
sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (iber das be-
sondere elektronische Behdrdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

!lchterin am Landgericht

Verkiindet am 13.02.2020

-
als Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

g % I‘ bigt
5 e e $13102.2020

ustizhauptsekretarin
rkundsbeamtin der Geschéftsstelle






