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hat die 10. Zivilkammer des Landgerichts Kiel durch den Richter am Landgericl-als Einzel-
richter auf Grund der miindlichen Verhandlung vom 23.09.2020 fiir Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.
Der Kidger hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

Das Urteil ist fiir die Beklagten gegen Sicherh eitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu

vollstreckenden Betrags vorlgufig vollstreckbar.

Tatbestand

Die Parteien streiten iiber einen Schadensersatzanspruch aus einem Grundstiickskaufvertrag.

Der Klager erwarb durch notariellen Kaufvertrag zur Urkundenrolle Nr. 104/2015 vom 20.03.3015
das in dem bei dem Amtsgericht Bad Segeberg gefiihrten Grundbuch von_ Blatt 842,
verzeichnete Grundstiick, bestehend aus Flurstiick 66/58 der Flur 005 der Gemarkung_
W ciner GroBe von 964 am, belegen NS i bebaut mit ejinem
Einfamilienhaus (Anlage K 1, BI. 10 d.A.). Der Kaufpreis betrug 155.:000,00 €. Der Klager wurde
inzwischen im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen. In dem notafie!len Kaufvertrag wurde un-
ter § 4 (Bl. 12 d.A.) ein Gewahrleistungsausschluss vereinbart. Dieser Gewéhrleistungsaus-
schluss hatte ausweislich B, 12 d.A. folgenden Inhalt: ,Der Verkéufer {ibernimmt keine Garantie
fur eine besondere GroRe, Giite oder Beschaffenheit des Kaufgegeﬁstandes. Anspriiche und
Rechte des Kiufers wegen Sachméngeln am Grundstiick und am Gebaude sind ausgeschlos-
sen. Ausgeschlossen sind auch sadmtliche Anspriiche auf Schadensersatz, es sei denn, es han-
delt sich um Anspriiche aus der Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit oder
um sonstige Schadensersatzanspriiche, die auf einer vorsétzlichen oder grob fahrlassigen
Pflichtverletzung beruhen, wenn der Verkaufer, ein gesetzlicher Venfeter oder ein Erfiillungsgehil-
fe die Pflichtverletzung zu vertreten hat (-..) Das Gutachten iiber den Keller liegt dem Kaufer vor
und ist ihm bekannt. (...) Der Verksufer versichert, dass ihm versteckte Sachmangel nicht be-

kannt sind.“

Der Klager behauptet, dass das Gru ndstlick mehrere Méngel aufweise, welche die Beklagten arg-

listig verschwiegen haben.
Zunéchst behauptet der Kl&ger, dass in den AuBenwinden und Decken des Objektes Sperrholz-
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platten oder andere nicht naher benennbare Bauteile konstruktiv verbaut seien, die mit Formmalde-
hyd behandelt seien und daher gesundheitsgefahrdend seien, was das Wohnhaus unbewas hnbar
mache.

Darliber hinaus gehe von den belasteten Bauteilén ein Geruch aus, der unertréglich sei u nd fiir
sich genommen das Haus schon unbewohnbar mache. Dieser Geruch setze sich unter anderem
in Textilien und Kleidung fest und hafte auch nach Verlassen des Hauses daran an, wob ej der
Klager im Laufe des Prozesses den Geruch dahingehend ausflihrt,*dass es sich um ein b eilen-
den, chemischen Geruch handle.

Der Klager behauptet weiter, dass die Beklagten die Verbauung dieser belasteten Bauteile sowie

den extremen Geruch vorsitzlich verschwiegen haben, um das Haus verkaufen zu kénnen. Die

Beklagten haben bereits bei Abschiuss de s Kaufvertrages Kenntnis von diesen Mangeln g ehabt

und seien deshalb aus dem Wohnhaus ausgezogen.

Bei Besichtigung des Hauses sei der starke Formaldehydgeruch nicht aufgefallen, weil das Hays

leer gestanden habe und sich der Formaldehydgeruch daher nicht an Textilien habe festsetzen

konnen. Auch sei ein auffallender Geruch im feuchtigkeitsbelasteten Keller weder fiir den Zeugen

Reiss noch fiir den Kl&dger wahrnehmbar gewesen. Die Beklagten sollen vor Besichtigung des

Hauses durch den Klager und den Zeugen -durch langes Liiften dafiir gesorgt haben, dass

der Geruch nicht wahrnehmbar gewesen sei.

Zudem habe der Keller des Objektes vor Ubereignung bereits einen erheblichen Wasserschaden

aufgewiesen, woriiber der Klager nicht aufgekisrt worden sei. Durch diese Feuchtigkeit habe der

Keller vor Ubereignung einen muffigen Geruch abgesondert.

Auch sei der Klager bei Besichtigung des Objektes weder von den Beklagten noch von der Makle-
rin‘auf die Geruchsabsonderu ngen im I;rdgeschoss aufmerksam gemacht worden. Auch

ein Gespréch bzw. ein Telefonat mit entsprechendem Inhalt mit den Beklagten habe es nie gege-
ben. Der Zeuge-habe lediglich mit den Beklagten im Jahr 2015 telefoniert, wobei die Ge-
ruchsbeeintréchtigungen des Hauses nicht Gesprachsinhalt gewesen seien.

Uber dieses Problem habe auch das durch die Beklagten bei der Bésichtigung des Hauses aus-
gelegte Gutachten des Landgerichts Kiel zum .Aktenzeichen 5 OH 3/13 keinen Aufschluss gege-
ben. Dieses Gutachten wiirde sich lediglich mit den Feuchtigkeitsproblemen im Keller auseinan-
dersetzen, zu etwaigen Mangeln oder Geruchsbelastungen des Erdgeschosses aber schweigen.

Es treffe lediglich die Aussage, dass im Schlafzimmer wegen schlechtem Luftungs- und Hei-
zungsverhalten ein muffiger Geruch herrsche. Auf eine Belastung mit Gefahrenstoffen lasse dies

aber nicht schlieRen.

Bei Kenntnis dieser Méngel habe er das Grundstiick samt Wohnhaus nicht erworben. Gleiches

gelte fir seinen Partner, den ZeugenGl, der das Grundstiick mitfinanzier habe.
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Der Kléger behauptet, dass sich der restliche Verkehrswert des Kaufobjektes unter Absetzung
der Kosten fiir den erforderlichen Abbruch des Geb&udes und unter Absetzung des Bodenwvertes
auf 37.600,00 € belguft und ihm daher die Differenz in Héhe von 117.400,00 € zum Kaufprexis von
1556.000,00 € als Schadensersatz zustehen wiirde.

Dazu wéren ihm die Grunderwerbssteuer in Héhe von 10.075,00 € und die aufgewandten Notar-

kosten von 1.120,00 € zy ersetzen.

Der Kiager beantragt,

1. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an den Kigger 128.595,00 € neb st Zin-
sen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz ab Rechtshangigkeit zu zah-

len,

2. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an den Klager 2.611,93 € nebst Zinsen
in Hohe von 5 Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz ab Rechtshéngigkeit als Neben-

forderung zu zahlen,

3. festzustellen, dass die Beklagten als Gesamtschuldner verpflichtet sind, dem Klager jegli-
chen weiteren Schaden zu ersetzen, der diesem dadurch entstanden ist und entsteht,
dass die Beklagten dem Klager verschwiegen haben, dass das Kaufobjekt gemaR Grund-

sttickskaufvertrag zu Urkundennummer 104/2015 des Notars-

vom 20.03.2015 eine formaldehydbelastete Baukonstruktion mit erheblichen Geruchsauys-

diinstungen aufweist.
Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagten behaupten, dass sie dem Kl&ger beim Abschluss des Kaufvertrages und bei Uber-
eignung des Grundstiicks nichts beziglich etwaiger Baumangel verschwiegen haben, was sje
selbst nicht gewusst haben.

Dass das Gebsude schadstoffbelastet sei und dass etwaige Bauteile mit Formaldehyd belastet
seien, bestreiten die Beklagten mit Nichtwissen. Die Beklagten behaupten, keine Kenntnis tiber
Méngel am Wohnhaus zu haben, welche iber das Gutachten zum Aktenzeichen 12 OH 6/12 des
Landgerichts Kiel hinausgehen wiirden. In diesem Gutachten habe der Sachverstédndige keine
Beeintréchtigungen der Innenwande des Wohnhauses festgestellt.

Auch bestreiten die Beklagten mit Nichtwissen, dass noch eine Geruchsbeléistigung vorliegen
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wirde, obwohl die Feuchtigkeit in den Kellerrdumen behoben sei. Gegentiber der Zeugin gD
habe der Klager gedulert, dass er das Geruchsproblem durch richtiges Heizen und Laften im

Griff habe.

gewesen, als die Maklerin die Zeugin G unter anderem den Klager durch das Haus gefiihrt
habe. Dabei habe die Zeugin SR dcn Kléger ausdriicklich auf das Geruchsproblem im Erdge-
schoss wegen der F euchtigkeit im Keller bzw., Schlafzimmer hingewiesen.

Zudem habe bei dem Besichtigungstermin des Kldgers das Feuchtigkeitsgutachten im Haus
zwecks Kenntnisnahme ausgelegen. Eine Aufkldrung tiber die Gerucﬁsbelastung im Haus ausge-

hend von den Kellerraumen habe so stattgefunden.

nates umfassend iiber den Renovierungsbedarf des Hauses und den Geruch ausgehend von
dem Wasserschaden und den Schimmelbeiastungen im Keller aufgei;léirt haben.

Die Beklagten behaupten, dass die von dem Kldger behaupteten Gespréche mit den Zeuger i)
e und Wl -var stattgefunden hatten, allerdings nicht im Jahr fzm 4, sondern im Jahr 2011
und somit vor Erstellung des Gutachtens beziiglich der Kellersch&den. Nach Erstellung dieses
Gutachtens habe es mit den Nachbarn keinerlei Gespréch (iber die Geruchsproblematik des Hau-
ses gegeben, weil die Veranlassung mit diesem Gutachten dafiir weggefallen sei.

Ferner ergebe sich aus dem Gutachten des eigensténdigen Beweissicherungsverfahren unter
dem Aktenzeichen 5 OH 3/13 des Landgerichts Kiel, dass weder die Flurwand noch die Schlaf-
zimmerwand im Sockelbereich einen Gerucl; absondern wiirde. Lediglich im Schlafzimmer sei
€s wegen dem schlechten kalten Raumklima etwas muffig. Deshalb seien die Beklagten wahreng
ihrer Wohnzeit in dem Objekt stets davon ausgegangen, dass der Geruch ausschlieBlich mit den
Feuchtigkeitsschaden im Keller Zusammengehangen habe.

Die ganze Zeit und bis zum Verkauf seien die Beklagten davon ﬂberz.éugt gewesen, dass alle Ge-
riche des Hauses aus dem Keller emittieren wiirden. Das Voriiegén eines extremen Geruches

wird aber mit Nichtwissen bestritten,
Dariiber hinaus sei dem Kldger ausweislich des notariellen Kaufvertrages das Feuchtigkeitsgut-
achten zur Verfiig ung gestellt worden. | _
Ferner sei der muffige Geruch im Haus bei allen Besichtigungen, die von der Maklerin GRS ge-
fiihrt worden seien, wahrnehmbar gewesen.

Die dem Klager dargelegten entstehenden Kosten bestreiten die Beklagten beziiglich der Ab-

bruchkosten des Hauses sowie bezliglich der Sanierung der Héhe nach mit Nichtwissen.
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Entscheidungsgrﬂnde

Die zuldssige Klage ist insgesamt unbegriindet.

Der Kléger hat weder ein Anspruch gegen die Beklagten als Gesamtschuldner auf Zahlurg von
128.595 € nebst Zinsen (Antrag zu1), noch auf Feststellung des Ersatzes weiterer Schidexn (An-

trag zu 3).

Dem Klager steht gegeniber den Beklagten als Gesamtschuldner gemal § 421 S. 1 BGB kein
Anspruch auf Zahlung eines Schadensersatzes in Hshe 128.595 € geman §§ 280 Abs. 1, Abs. 3,
281 Abs. 1i.V.m. §§ 437 Nr. 3,434 Abs. 1S. 2 Nr. 2,444 BGB zu.

Wenngleich die im folgenden dargesteliten Voraussetzungen des Kaufvertrages und eines Man-
gels vorlagen, greift jedoch in dem hier vorliegenden Fall der zwischen den Vertragsparteien ver-
einbarte Haftungsausschluss. Mangels Arglist der Beklagten ist dieser Haftungsausschiuss auch
nicht unwirksam, vgl. § 444 BGB.

Zwischen den Parteien wurde unstreitig ein notariell beurkundeter Kaufvertrag tiber das Grund-

stiick w ausweislich der Anlage K 1 (BI.10 - 16 d.A.) geschios.

sen.

Dieses Grundstiick ist insoweit mangelhaft, als dass einerseits gesundheitsgefihrdende Bautei-
le, namentlich formaldehydbelastete Bauteile in einem unbekannten AusmaR in dem dort stehen-
den Wohnhaus verbaut sind sowie andererseits die Innenrdume des Wohnhauses im Erdge-

schoss durch Geruchserscheinungen belastet sind.

Die im Wohnhaus verbauten formaldehydbelasteten und gesundheitsgefdhrdenden Bauteile stel-
len einen Mangel i.S.d. § 434 Abs. 1S. 2Nr. 2 BGB dar. Ein Mangel i.S.d. §434 Abs. 1S.2 Nr. 2
BGB liegt vor, wenn sich die Verkaufssache fiir die gewdhnliche Verwendung nicht eignet und ej-
ne Beschaffenheit, die bej Sachen der gleichen Art Ublich ist, nicht aufweist und der K&ufer eine

gewdhnliche Beschaffenheit nach der Art der Sache erwarten kann.

Davon, dass formaldehydbelastete Bauteile in dem Wohnhaus verbaut sind, ist das Gericht ge-
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ma&R § 286 Abs. 1 S. 1 ZPO unter Beriicksichtigung des gesamten Inhalts der Verhandlungen und
des Ergebnisses der Beweisaufnahmen auf Grundlage des Sa;shversténdigengutachtens Nr.
18033837 vom 08.08.2018 des Dipfom-lngenieurs_ﬁbelzeugt. Eine Behaup-
tung ist bewiesen, wenn das Gericht von ihrer Wahrheit tberzeugt ist, ohne dabei unerfiillbare An-
forderungen zu stellen. Hierfiir genligt, da eine absolute Gewissheit nicht zu erreichen und jede
Méglichkeit des Gegenteils nicht auszuschlielen ist, ein fiir das praktische Leben brauchbarer
Grad an Gewissheit, der berechtigten Zweife!rf Schweigen gebietet, ohne sie véllig auszuschlie-
Ben. Der Nachweis des oben genannten Mangels gelingt der Kl&gerpartei durch das gen annte

Sachversténdigengutachten.

Aus dem Sachverstandigengutachten des Diplom-Ingenieurs (i EEG—— geht hervor,
dass bei einer Rauminnenluﬁmessung hinsichtlich des Belastungsstoffes Formaldehyd im

Schlafzimmer eine Konzentration von 72 pg/m® und im Wohnzimmer eine Konzentration von 64
Hg/m® im Wohnhaus festgestellt wurden. Diese Werte iibersteigen den Normalwert der AGOE
von 35 pg/m® und auch den Orientierungswert der AGOF von 30 pg/m? erheblich. Eine Uber-
schreitung des Auffalligkeitswertes der AGOF von 81 ug/m® lag hingegen in der Rauminneniuft
dieser Rdume zum Zeitpunkt der Messung und unter den dort vorliegenden Kiimabedingungen
nicht vor. Normalwert bedeutet ausweislich des Gutachtens (BL. 250 d.A.) die durchschnittliche
Belastungssituation des betrachteten Kollektivs, die im Allgemeinen auf Quellen im Innenraum zu-
rlickgeht. Bei diesen Werten kénnen zwar Innenraumquellen angenommen werden, ein Hang-

lungsbedarf I5sst sich daraus aber Ublicherweise nicht ableiten.

In den Orientierungswert (Bl. 250 d.A.) flieRen neben dem Auffélligkeitswert auch toxikologisch
abgeleitete Werte oder Geruchsschwellenwerte ein, wenn diese unter dem 90 Perzentilwert lie-
gen. Nach AGOF ist bei einem Erreichen bzw. Uberschreiten des Orientierungswertes zu prafen,

ob beziglich einer vorbeugenden Minimierung der VOC-Belastung ein weiterer Handlungsbedarf

besteht.

Der Auffalligkeitswert beschreibt in diesem Zusammenhang (Bl. 250 d.A.) eine Uberschreitung
von in Innenrdumen (ibliche Konzentration und legt das Vorhandensein einer Schadstoffquelle na-

he. Je nach Konzentration und Eigenschaften der Substanz sind weitere Untersuchungen zur

Identifizierung der Quelle angezeigt.

Diese Werte lassen unter Beriicksichtigung der Definitionen des Normalwertes und des Orientie-
rungswertes der AGOF den Riickschluss zu, dass die sich in der Rauminnenluft niederschlagen-

den Ausdiinstungen von formaldehydbelasteten Bauteilen im Wohnhaus ausgehen, ohne dass
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die Feststellung, wie viele und welche Bauteile betroffen sind, notwendig wird. Die Uberschreitung
des Auffalligkeitswertes ist fiir diese Schlussfolgerung ausweislich des Sachversténdigeng utach-

tens nicht notwendig.

Die Ausfiihrungen des Sachversténdigen hinsichtlich seiner Feststellungen im Gutachten (iber-
zeugen das Gericht. Als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir Schiden an Ge-
bduden sowie Schimmelpilze und andere Innenraumschadstoffe der Handelskammer zu Ham-
burg ist der Sachverstindige fiir die vorliegende Begutachtung besonders qualifiziert. Da s Gut-
achten ist in sich schlissig und hat die daraus gezogenen Konsequenzen logisch und wider-
spruchsfrei bezliglich der lnnenraumbelastung durch formaldehydbelastete Bauteile unbekannter
Natur dargestellt. Insoweit ist das Gutachten auch inhaltlich aussagekréftig. Unter Zugru ndele-
gung aller sonstigen Umstinde vermag das Gericht auch keine weiteren Griinde zu erkennexn, die

gegen die Dberzeugungskraft des Gutachtens sprechen.

Der Mangel beziiglich der formaldehydbelasteten Bauteile lag ebenfalls bei Gefahreniibergang (§
446 BGB), also bei der Ubereignung des Grundstiicks vor.

Allerdings ist der in § 4 des Kaufvertrages vereinbarte Haftungsausschluss wirksam und unter
Beriicksichtigung des vorliegenden Sachverhalts auch anwendbar. Die Beklagten kénnen sich

auf den Haftungsausschiuss auch berufen, da kein arglistiges Verschweigen von Méngeln nach §

444 BGB vorliegt. |

Dem Verkaufer fallt in Bezug auf einen Mangel Arglist zur Last, wenn er den Mangel zumindest fiir
moglich halt und zugleich weilt oder damit recﬁnet und billigend in Kauf nimmt, dass der Kaufer
den Mangel nicht kennt und den Kaufvertrag bei Kenntnis des Mangels nicht oder nicht mit dem
vereinbarten Inhalt abgeschlossen hétte. Erforderlich ist also zumindest bedingter Vorsatz hin-
sichtlich des Mangels, der Unkenntnis des Kéufers und der Bedeutung des Mangels fiir die Kauf-
entscheidung des K&ufers. Grobe oder gar einfache Fahrlassigkeit ist nicht ausreichend. Ebenso
wenig geniigt es, dass sich dem Verkaufer die mangelbegriindenden Umstinde aufdréngen
mussten. Dagegen ist nicht erforderlich, dass die Arglist fiir den Vertragsabschluss ursachlich
geworden ist. Das aus Art. 3 Abs. 1GG folgende Willkiirverbot gebietet es den Zivilgerichten, bej
der Annahme von Arglist Zuriickhaltung zu tiben. Wie das BVerfG [...] entschieden hat, verletzt
es das Willkiirverbot des Art. 3 Abs. 1GG, wenn das Zivilgericht bei'seiner Annahme, der Verksu-
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fer habe den Mangel gekannt und mithin arglistig gehandelt, abstrakt von den Kenntnissen eines
Fachmanns ausgeht, ohne Feststellungen zu den personlichen Kenntnissen des konkreten Ver-
kaufers zu treffen. Diese Feststellungen sind also in jedem Einzelfall verfassungsrechtlich gebo-
ten; die Bejahung von Arglist auf der Grundlage von pauschalen Unterstellungen verbietet: sich.

Insbesondere darf das Zivilgericht nicht ohne konkrete Feststellungen aus dem Umstand, dass
dem Verkaufer Indizien fiir einen Mangel bekannt waren, herleiten, _der Verkéufer habe hieraus —
wiederum auf der abstrakten Grundlage der Kenntnisse eines Fachmanns — auf den Mangel als

solchen schlieRen miissen. MaRgeblich fiir die Feststellung der Arglist des Verkaufers ist der
Zeitpunkt des Vertragsschl usses, wobei es freilich — anders als fiir die Feststellung der Kenntnis

oder grob fahrldssigen Unkenntnis des K&ufers — auf die auf den Vertragsschluss gerichtete Wil-
lenserklarung nicht des Kéufers, sondern des Verkaufers selbst ankommt. Setzt der Verk&ufer

beim Vertragsschluss einen Vertreter bzw. Wissensvertreter ein, muss er sich dessen Arglist in

unmittelbarer bzw. analoger Anwendung des § 166 Abs. 1 zurechnen lassen. [...] Der BGH hat

Zu § 444 Alt. 1 BGB entschieden, dass sich bei Arglist auch nur eines Verksufers ohne Weiteres

samtliche Verkéufer nicht auf einen vereinbarten Gewahrleistungsausschluss berufen kénnen.

[...] Fur Arglist des Verkaufers genligt die Kenntnis der mangelbegriindenden Umstande, wohin-
gegen nicht erforderlich ist, dass der Verkaufer auch ihre rechtlicheBewertung als Mangel nach-
vollzieht. Ebenso wenig kann fir Arglist verlangt werden, dass der ‘v"erkéufer den Mangel exakt in

allen Einzelheiten erfasst hat; vielmehr reicht es aus, wenn er um die Symptome des Mangels

und ihre nachteiligen Auswirkungen auf den Kaufgegenstand weif3 (vgl. zu diesen Ausfiihrungen

m.w.N.: BeckOGK/Stéber, 1.8.2018, BGB § 44é Rn. 34-37).

Ein direkier oder bedingter Vorsatz der Beklagten beziiglich des Verschweigens eines Mangels
liegt zur Uberzeugung des Gerichts (§ 286 ZPO) nach Durchfithrung der Beweisaufnahme nicht
vor. Dem Klager ist die Fuhrung des ihm insoweit obliegenden Beweises nicht zy Uberzeugung

des Gerichts gelungen. Es verbleiben viel eher durchgreifende Zweifel Hinsicht der Arglist der Be-

klagten beim Gericht.

Zwar ist das Gericht auf Grundlage der Aussagen der Zeugen N und W o iber-
Zeugt, dass die Beklagten um eine Gemchsbeléstigung im Haus wussten und diese mdéglicher-
weise auch fiir gesundheitsgefidhrdend hielten. Allerdings kann sich das Gericht auch unter Be-
riicksichtigung der qualitativ sehr hochwertigen Aussage des Zeugen -nicht zweifelsfrei
davon Uberzeugen, dass die Beklagten den durch die formaldehyc;belasteten Bauteile abgeson-
derten Geruch von dem Geruch, der von den Wasser- und Schimmelschiden im Keller des kauf-

gegensténdlichen Wohnhauses ausging, unterscheiden konnten,
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Zu dieser Uberzeugung kommt das Gericht aufgrund des Sachversténdfgengutachtens des Di-
plom-Ingenieurs (N EEEENRENGI. 235 — 271 d.A.). In diesem Gutachten stellte der Sachverstandi-
ge fest, dass die Normal- und Orientierungswerte der AGOF Uberschritten seien (s.0.). Dariiber
hinaus stelite er aber auch fest, dass die gemaR AGOF geltende Geruchsschwelle fir Forrmalde-
hyd von 160 pug/m? bzw. 0,125 ppm in den untersuchten Rdumen weit unterschritten wurde (Bl.
258 d.A.). Eine Geruchsschwelle ist dabei die Konzentration eines Geruchsstoffes, die eine eben
merkliche Geruchsempﬁndung auslost (Bl. 256 d.A.). Zwar sei nach Angaben des Sachverstindi-
gen die Uberschreitung dieser theoretischen Geruchsschwelle nicht ndtig, um fiir geruch semp-
findliche Menschen wahrnehmbar Zu sein, sie sei dafiir aber ein lndikator. Geruchsempfindliche
Menschen kdnnen diesen Stoff schon bei einer Konzentration von 60 Hg/m?* wahrnehmen (B, 258
d.A.). Dieser Wert wird bei den Ergebnissen der Rauminnenluftmessung jedenfalls in beiden un-
tersuchten Raumen tberschritten (64 — 72 pug/m?). Dies bedeutet aber nicht, dass die Beklagten
in der Lage waren, Formaldehydgeruch von Kellergeruch unterscheiden zu kdnnen. Dazu steljt
der Sachverstandige insbesondere fest, dass bei Fertighdusern aus den 70er Jahren Formalde-
hydbelastungen ebenso wie Asbestbelastungen in Fachkreisen bekannte Mangel darstellen, So-
weit sei in Fachkreisen auch bekannt, dass dieser Geruch insbesondere an Textilien anhaften
wirde. Bei Auftreten sei es aber héufig so, dass dieser Geruch zunéchst mit den Geriichen einer
Schimmelpilzbelastung verwechselt wiirde und daher der eigentliche Emittent haufig erst im
Rahmen genauerer Untersuchungen als formaldehydbelastet erkannt wirde (BI. 261 ff. d.A.). Ins-
besondere durch Chloranisole verursachte Geruchserscheinungen seien dabeij héufig, wobei
Schimmelpilze an der Geruchsbildung oft beteiligt seien. So scheinen die Geruchsempfindungen
ausgeldst von Formaldehydbelastung und Schimmelpi[zbelastung fir eine ungeiibte Nase ahn-
lich. Aufgrund dieser Feststellung ist das Gericht davon Uberzeugt, dass die Beklagten die Form-
aldehydausdiinstungen nicht von den Kellerausdiinstungen unterscheiden konnten. Das subjekti-
ve Geruchsempfinden kann insoweit kaum den Regeln eines etwaigen Schwellenwertes unter-
worfen werden, wobei der offizielle Schwellenwert vorliegend auch unterschritten ist. Auch wenn
der Sachversténdige selbst den Geruch bei Betreten des Hauses durch den Flur als beilend und
chemisch wahrgenommen hat, ist dieser Mafstab nicht an die Beklagten anzusetzen (vgl. obige
Ausfilhrungen im Rahmen der Arglistdefinition). Es ist auch mdglich, dass die Beklagten ein ge-
ringeres Geruchsempfinden haben als der Kl&ger, sodass ihnen die neue Formaldehydbelastung
eventuell gar nicht aufgefallen ist respektive nicht vom Geruch des Kellers unterscheidbar war.
Es darf auch nicht unberiicksichtigt bleiben, dass lediglich die Schwelle fiir geruchsempfindliche
Menschen tiberschritten wurde. Dem Gericht ist insoweit auch bekannt, dass unabhéngig von der
Problematik, dass Geriiche nicht differenziert werden kénnen, man tber eine gewisse Zeitdauer

gegenliber bestimmten Geriichen geruchsunempfindlicher wird. Dazy soll auch beriicksichtigt
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werden, dass die Messergebnisse des Sachversiéindigengutachtens nur eine Momentaufmahme
der Raumfnnenluftbelastung zum Zeitpunkt der Messung unter den dort herrschenden Klimati-
schen Bedingungen sein kann und sich ein Durchschnittswert oder eine Durchschnittsbelastung
daraus nicht ableiten Idsst. Es ist also méglich, dass vor der Messung genau die gleiche Belas-
tung oder aber auch eine héhere bzw. niedrigere Belastung vorgelegen hat. Dies I&sst sich
schlichtweg nicht feststellen. Der Sachverstindige versteht es aber als plausibel, dass es indem
kaufgegensténdlichen Wohnhaus prinzipiell auch zu als stérend empfundenen Geruchsbelssti-
gungen durch Forma!dehydbelastung gekommen sein kann, sofern die gleichen Raumkli mabe-

dingungen vorgelegen haben.,

Wenngleich die Zeugenaussage des —eine hohe Realkénnzeichen Dichte besitzt, wie
durch die Details, die zeitliche Verortung des Gespraches und den Schilderungen zum Ge-
spréchsablauf (Bl. 127 d.A.) deutlich wird, vermag sich das Gericht auch in Kombination mit den
tbrigen Beweismitteln, sich keine ausreichepde Uberzeugung davon zu bilden, dass die B eklag-
ten um die konkrete Geruchsgefahr durch die Fd}maldehydbelastung und damit einhergehenden
Gesundheitsbeeintre‘a'chtigungen wussten, odér dies zumindest fiir moglich hielten und es bil ligend
in Kauf nahmen. So war es dem Zeugen - selbst nicht méglich die Geriiche genauer an-
zugeben oder genauer zu umschreiben. Denﬁ Zeugen war es gerade nicht méglich, hier eine Djf-
ferenzierung darzustellen, ob es sich bei dem Geruch um ein chemisch-beilenden Formalde-

hydgeruch, oder um einen mutigen feuchten Schimmelgeruch aus dem Keller handelt (BI. 128

dA.).

Insbesondere wenn man insoweit berticksichtigt, dass die Beklagtén beide tibereinstimmend im
Rahmen ihrer persénlichen Anhérung (BI. 465 ff .d.A.) angaben, dass man mit den Nachbarn
tiber die Geruchsbeiastung im Haus, also dén muffigen Geruch aus dem Keller, gesprochen ha-
be, und dies der ganzen Nachbarschaft auch bekannt gewesen sei, es ist durchaus mdglich,

dass der Zeuge (NI hicr iber ein Gespréch hinsichtlich des Kellergeruchs berichtete.

Das Gericht konnte insoweit auch nicht auf andere Ankniipfungspunkte auRerhalb des Geruchs
abstellen, soweit es hier um die Frage des Verbaus des gesundheitsschadlichen Stoffes Form-

aldehyd geht (explizit zur Frage des Geruchs als Mangel: vgl. S. 13 ff.)

Die Beklagten raumten im Rahmen ihrer Anhérung auch ein, dass diesen Geruch anfanglich als
gesundheitsschadlich eingestuft haben und érst-'bei Vorlage des Gutachtens aus dem Verfahren
5 OH 3/13 davon ausgingen, dass dieser nicht gesundheitsgefahrdend sei. Insowesit ist es nicht

auszuschlieBen, dass unabhéngig von der Frage Uber welche genauen Geruch durch welchen
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genauen Stoff und eine damit vermutete Gesuhdheitsgefahr nun gesprochen wurde, wom 6glich

eine Verwechslung des Gesprachs in zeitlicher Hinsicht stattgefunden haben kann.

Bei dem Gericht verbleiben insoweit Zweifel. Auch aufgrund der glaubhaften Angabe der Beklag-
ten, dass man ansonsten in Kenntnis der gesundheitsschédlichen Stoffe doch friiher ausgezo-
gen wdre und nicht noch die zweite Tochter im Jahr im Februar 2014 in dem Haus zur W elt ge-
bracht hatte und mit einem Séugling dort gewohnt hétte, sind naheliegend und tiberzeu gend.
Auch unter Berticksichtigung des Umstandes, dass unstreitig die Wande im Erdgeschoss in Tei-
len untersucht wurden im Rahmen des selbststéndigen Beweisverfahrens 5 OH 3/13 spricht eini-
ges dafir, dass die Beklagten keine Kenntnis von einem gesundheitsschadlichen Formalde-
hydgeruch hatten. Ihre Schilderung, dass man ein Geruch aus dem Keller wahrgenommen habe,
bzw. ein Geruch wahrgenommen habe und diesem mit dem Keller assoziiert habe, passt inso-
weit mit den Festellungenn des Gutachtens “a us dem Vorverfahren Zusammen, dass einen Was-
serschaden festhalt. Dies gilt insbesondere unter der Berlicksichtigung, dass bereits Zuvor ein
Verfahren wegen dieser Problematik gefiihrt worden ist und daher das Wissen um Wasserpro-
bleme im Keller und dem ggf. damit einhergéhenden Geruch prasent war, Das Gutachten selbst
fuhrt schissendlich auch einen Geruch im Schlafzimmer auf (Bl. 40 d. Beiakten). Das Gericht
vermag sicher nicht aufgrund der im Ubrigen durchgefiihrten Anhérung der beiden Beklagten die
L"Jberzeugung Zzu vermitteln, dass die Beklagten hier die Unwahrheit Eagten. lhre Angaben sind in-
soweit plastisch und lebensnah erklart, nachvollziehbar und beispig!sweise hinsichtlich der Aus-
sage bezliglich der Geburt und des Aufziehens der beiden Téchter in dem streitgegenstandlichen
Haus von einer nachvoliziehbaren und glaubhaﬂen Eigenemotionalitat gepragt. Auch das offen-
kundige zugestehen der Wahrnehmung zu dén Ausbliiungen im Keller sowie des Zugestehen von
Erinnerungsliicken hinsichtlich des genauen Ablaufes des Telefonates, sprechen fiir eine Aussa-
ge, mit der wahrhaft erlebtes geschildert wurde. Warnkennzeichen wurden demgegeniiber im
Rahmen der durchgefiihrten Realkennzeichen Analyse nicht bzw. nicht in deutlicher Auspragung

festgestellt. Die Bekundungen der Beklagten sind insoweit glaubhaft.-

Weiterhin hélt das Gericht auch fiir sehr unwahrscheinlich, dass die Beklagten (iber die Proble-
matik im Keller und das Gutachten dort dariiber in dem Telefonat aufklarten und der Klager sowie
der Zeuge WM der dies im Rahmen seiner Aussage (I 132 und 133 d.A.) schilderte, Be-
scheid wussten, dann aber nicht {iber weitere, ihnen bekannte Mangel aufklarten. Ein solches ge-
spaltetes Aufkldrungsverhalten, namiich einerseits {iber bekannte Mangel aufzuklaren, anderer-
seits aber nicht, halt das Gericht fiir iberaus unwahrscheinlich, da dafiir keinerlei Ankniipfungs-

punkte ersichtlich sind.
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Auch der Umstand, dass nach den Aussagen def Zeuginnen ' und - (BI. 138 d.A. und
141 d.A.) im Rahmen der Besichtigung ein Hinweis auf das Gutachten erfolgt ist, und auch die
vernommene Maklerin -selbst dies angab, sprechen dafiir, dass es der Beklagten Wichtig
war, den Klager nachhaltig und vollumfanglich aufzuklzren. Auch dies Iasst sich nicht damit in
Einklang bringen, dass die Beklagten ein Fc‘:rméldehyd wahrgenommen haben, diesen aber be-

wusst verschwiegen haben.

Auch die vom Sachverstandigen festgehaltene Tatsache, dass nicht das gesamte Erdgeschoss
unterkellert ist, fithrt nicht dazu, dass die Beklagten hatten insoweit einen spezifischen G eruch
differenzieren miissen. Der Abwégung all diese} Umsténde hilt es das Gericht, insbesondere
aufgrund des Sachverstdndigengutachtens und der glaubhaften Bekundung der Beklagten, aber
auch unter Beriicksichtigen der tibrigen Umst&nde und Zeugenaussagen nicht fiir erwiesen, dass
die Beklagten Kenntnis von einer F ormaldehydbelastung besaRen und dieses verschwiegen, oder
aber eine solche fiir méglich hielten und sich damit abfanden und nicht dariiber aufkldren . Das
Gericht halt es viel eher fiir deutlich wahrscheinlicher, dass es den Beklagten schlichtweg nicht
maglich war die von Ihnen teilweise wahrgenommen Geruch einer anderen Quelle als dem Keller
zuzuordnen, geschweige denn den von ihm wahrgenommenen Geruch dahingehend differe nziert
wahrzunehmen, dass es sich um ein um einen Formaldehydgeruch'und nicht um einen (muffigen
oder schimmligen Geruch) aus dem Keller handelte. Denn andernfalls hatte es auch nahegele-
gen, dass das damals gefiihrte selbstand ige Beweisverfahren unter den Aktenzeichen 50H 3/13
auf Veranlassung der nunmehrigen Beklagten auch Fragen zu einem gesundheitsschidlichen

Formaldehydgeruch zum Gegenstand gehabt hitte. '9

Weitere Ankniipfungspunkte, die zum Erfolg der Klage bzw. zum Erfolg beziiglich des Antrages
zu 1 flhren wirden, sind mit Blick auf die durch die Beklagten erfolgte Aufklarung durch das Gut-
achten und das Telefonat nicht gegeben. Insoweit wusste der Klager namlich um den Zustand

des Kellers und des sich dort befindlichen Wasserschadens.

Auch soweit primar auf eine Geruchsbelastigung als Mangel abgestellt wird, und nicht auf die Ge-

sundheitsgefahrdung durch Formaldehyd, unterliegt die Klage der Abweisung.

Die Geruchsbel&stigung im Erdgeschoss ausgehend von den formaldehydbelasteten, nicht niher

festgesteliten Bauteilen - welches von den Gerlichen ausgehend vom Keller zu unterscheiden ist
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— stellt zwar ein Mangel i.S.d. § 434 Abs. 1 S.2 Nr. 2 BGB dar. Allerdings fehlt es auch insowweit an

einem arglistigen Verschweigen der Beklagten.

In dem streitgegenstindlichen Wohnhaus liegt eine Geruchsbeléstigung vor, die das Haus unbe-

wohnbar macht. Zu dieser Uberzeugung kommt das Gericht aufgrund der Aussagen der Zeugen
U i aufgrund des Sachversténdigen ANED.

Einerseits geht aus dem Sachverstindigengutachten hervor, dass die dort stichpunktartig ge-
messenen Konzentration von Formaldehyd in der Rauminnenluft die Wahrnehmungsschwelle
von 160 pg/m? nicht iiberschreitet., Gleichzeitig wird in dem Gutaﬁhten betont, dass eine Uber-
schreitung dieser Schwelle nicht notwendig ist, um tatsschlich zu einer Wahrnehmbarke it des

Geruches zu kommen, welche bereits bei 60 ug/m? beginnen kann (s.0.).

Insoweit stitzt dass Gericht die L"Jberzeugung dafr, dass es tatschlich zy der olfaktischen
Wahrnehmung von Formaldehyd in der Rauminnenluft gekommen fst und diese ein wahrnnehm-
bares AusmaR annehmen, auf die Zeugenaussagen der Zeugen_ und-
Diese Zeugen gaben alle glaubhaft an, eine extreme Geruchsbelastung entweder in den Raumen
des Wohnhauses oder an der Kleidung des Kiéigers und des Zeuge_n- festgestellt zu haben,

- Der Haftungsausschluss nach § 4 des notariellen Kaufvertrages greift vorliegend aber auch ein,
soweit auf den Anknlipfungspunkt der Geruchsbeléstigung abgestellt wird und nicht auf die obigen
Ausflihrungen zu den gesundheitsschidlichen Formaldehydbelastu'ngen. welil die Beklagten das
Vorliegen einer Geruchsbeldstigung nicht arglistig verschwiegen haben, sondern die Beklagten
den Klager nach ihren Mé&glichkeiten tber die Méngel im Wohnhaus aufklarten.

Es wird hier (iberwiegend auf die oben genannten Griinde verwiesen. Insgesamt liegt kein ent-
scheidender Beweis vor, der zu der L"lberzeugung des Gerichts geniigt, dass die Beklagten posi-
tive Kenntnis oder die Vermutung hatten, dass der Geruch, den sie selbst auch wahrnahmen,
Uber den Keller und den Wasserschaden bzw. den Schimmelbefall als Emittenten hinausgehen
wirde. Dies scheint zwar angesichts der AuBemngen der Beklagten gegeniiber dem Zeugen i@
SR plausibel. Aber lediglich die AuBerung, dass aufgrund des Geruches ausgezogen wiirde
lésst nicht den berzeugenden Schluss zu, dass die Beklagten in der Lage waren, den Geruch
der Forma!dehydbelastung von dem Kellergeruch zu unterscheiden. Uber den Kellergeruch klar-
ten die Beklagten den Zeuger-auch'umfassend auf. Im letzten Verhandlungstermin legte
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die Beklagte auch glaubhaft dar, dass es den Beklagten wichtig gewesen sei, den Kléger und den
Zeugen- darauf aufmerksam zy machen, dass in dem Haus ein erheblicher ,Renovie rungs-
stau” herrschen wiirde und der Keller erhebliche Schaden aufweise. Weil dem Klager der Nach-
weis, dass die Beklagten zumindest die Vermutung hatten, dass der wahrnehmbare Geru ch auf
mehreren oder anderen Emittenten als den Keller zuriickzufiihren ist, muss in diesem Faj eine

Beweislastentscheidung zulasten des Klagers ergehen.

Es Gberwiegen auch die im Rahmen der éeweisaufnahme Zu Lasten des Kiagers gehenden
Zweifel, weil weder klégerseits noch durch die Zeugen eindeutige Momente vorgebracht werden,
die den Schluss zulassen, dass die Beklagten einen Geruch im Erdgeschoss vom Kellerg eruch
differenzieren konnten und diesen Geruch dann auch fir ausschliefslich gesundheitsgefsh rdend
hielten. Hier bleibt erneut als wichtigster Beweis die Aussage des Zeugen-. AusschlieR-
lich ihm gegeniiber haben die Beklagten geduBert, dass sie aus dem Wohnhaus ausziehe n wiir-
den, weil sie den Geruch und die Ausdiinstuhgen dort fiir halten wiirden. Diese Aussage tatigten
sie zur Uberzeugung des Gerichts im Jahre 2014 und somit drei Jahre nach Eingang des Gutach-
tens {iber den Keller, sodass es plausibel erscheint, dass sie einen Geruch meinen kénnten, der
liber die Ausdiinstungen des Kellers hinaus geht. Dafiir wiirde auch sprechen, dass sie ihrerseits
keine Renovierung des Kellers vorgenommen hatten, um den vermeintlichen Emittenten zy be-
seitigen. Aber dies sind nur MutmaBungen und durch kein Beweisangebot vollsténdig abgedeckt.
Der Beweis kann auch durch die Aussage des Zeugen -nicht gelingen. Der bloRe Hin-
weis, dass etwas fiir gesundheitsschadlich erachtet wird und dass wegen eines Geruches aus-
gezogen wird I&sst keinen Schiuss darauf 2u, welcher Geruch genau fiir gesundheitsgefahrdend
erachtet wird. Auch kann nicht von einem wissenschaftlichen Standpunkt pauschal davon ausge-
gangen werden, dass die Beklagten den Geruch differenzieren 6der tberhaupt wahrnehmen
konnten (BI. 256 d.A.), sodass auch aus der an sich erhShten Konzentration von Formaldehyd in

der Rauminnenluft keine Riickschliisse gezogen werden kdnnen,

Der Antrag zu 3. ist ebenfalls unbegriindet, weil die Beklagten dem Grunde nach nicht haften und
die Feststellung der weitergehenden Haftung durch die Beklagten daher nicht getroffen werden

kann.

Mangels Erfolg der Hauptantrége zu 1. und 3. besteht auch kein Anspruch auf Zahlung der vorge-
richtlichen Rechtsanwaltskosten in Hohe von 2611,93 € zzgl. 5 Prozentpunkten Zinsen tiber dem
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jeweils Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit (Antrag zu 2) und auch nicht au

f Zahlung von Zinsen
hinsichtlich des Antrages zu 1.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO und die Entscheidun

g Uber die vorlgufige
Volistreckbarkeit auf§ 709 S. 1, 8. 2 zPO.

Richter am Landgericht



