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Kaufrechtliche Verjahrung nach Ablauf der Verjahrungshochst-
frist bei fehlender Baugenehmigung fiir ein Nebengebau-
de und fehlender Kenntnis des Kaufers von diesem Mangel

Leitsatz

1. Schadensersatzanspriiche aus einem Kaufvertrag tber ein Grundstiick verjahren auch bei
arglistig verschwiegenen Mangeln - hier: fehlende Baugenehmigung fir ein Nebengebaude
(sog. Behelfsheim aus der Nachkriegszeit) - spatestens mit Ablauf von zehn Jahren nach ihrer
Entstehung, ohne dass es hierfir auf die (fehlende) Kenntnis des Kaufers ankommt.(Rn.24)
(Rn.27)

2. Der Schadenseintritt bestimmt sich fur die Zwecke des Verjahrungsrechts bei mehreren
Schadensfolgen anhand des Grundsatzes der Schadenseinheit. Danach gilt der gesamte Scha-
den, der auf einem bestimmten einheitlichen Verhalten beruht, bereits mit der ersten Vermo-
genseinbuBe als eingetreten. Der Zeitpunkt der einzelnen Schadensfolgen spielt so lange kei-
ne Rolle, als diese eine bloRe Weiterentwicklung darstellen und mit ihnen bereits beim Auftre-
ten des ersten Schadens gerechnet werden konnte.(Rn.26)

3. Der Minderwert des mit einem Mangel behafteten Grundstucks gegentber seinem Ver-
kehrswert ohne den Mangel stellt einen (ersten) Schaden dar, der bereits mit dem Abschluss
des Kaufvertrages, spatestens jedoch mit dessen Vollzug eintritt. Tatigt der Kaufer spater Auf-
wendungen, die sich angesichts des Mangels - hier: fehlende Genehmigung des Nebengebau-
des - als nutzlos erweisen, stellt dieser (zweite) Schaden eine bloRe Weiterentwicklung des
bereits eingetretenen Schadens dar.(Rn.27)

Verfahrensgang

vorgehend LG Libeck, 6. Februar 2025, 5 O 213/5

Tenor

1. Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Einzelrichters der 5. Zivilkammer des
Landgerichts Lubeck vom 06.02.2025, Az. 5 O 213/23, wird zurickgewiesen.

2. Der Klager hat die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Das in Ziffer 1. genannte Urteil des Landgerichts
Lubeck ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die Vollstre-
ckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des aufgrund der Urteile vollstreckba-
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Griinde

ren Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Ho-
he von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Der Klager verlangt Schadensersatz wegen eines angeblich arglistig verschwiegenen
Mangels beim Erwerb einer Immobilie. In rechtlicher Hinsicht ist entscheidend, ob solche
Ansprlche verjahrt sind. Im Einzelnen:

Der Klager erwarb - gemeinsam mit seiner damaligen Ehefrau K - von der inzwischen
verstorbenen Frau R mit notariellem Kaufvertrag vom 06.08.2011 (Notarin X, R, UR Nr.
X/2011, Anlage K 1) das Grundstick F-Weg X in G (Grundbuch von G Blatt X, Flurstick

X der Gemarkung G). Die Beklagte ist die Tochter und Alleinerbin der R. Das Grundstlck
ist 1.013 m? grof8 und bebaut mit einem im Jahr 1960 errichteten Einfamilienhaus und ei-
nem weiteren Gebaude, das im Kaufvertrag als ,,Garage” bezeichnet wurde. Der Kauf-
preis betrug 209.000,00 €. Im Kaufvertrag wurde ein Gewahrleistungsausschluss fur
Sach- und Rechtsmangel vereinbart. Der Kaufvertrag wurde vermittelt durch das Makler-
biro RE/MAX Immobilien in L. Im Exposé heifit es u.a.:

,Objektdaten:

Objektart: Einfamilienhaus
Zimmerzahl: 5 Zimmer
Wohnflache: ca. 120 m?
Grundstick: ca. 1.000 m?
Baujahr: 1960

Kaufpreis: € 209.000,-

Weitere Informationen:
Bauweise: Massiv

Heizungsart: Gaszentralheizung
Keller: Teilkeller

Sonstiges: - Garage, Carport (...)

Kurzbeschreibung: Dieses gepflegte Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen
Wohngegend in G. Hervorzuhebende Besonderheiten sind der wohlige Kaminofen,
das helle Wohn-/Esszimmer und die grofRzligige Raumaufteilung, die ausreichend Ge-
staltungsmaoglichkeiten fur individuelle Wohnwunsche offen halt. Ferner verflgt das
Haus im Erdgeschoss Uber AuBenrollldden. Ein geschitzter, stdlich ausgerichteter
AuRensitzplatz 1adt zu entspannten Stunden ein. Der groRzligige Garten eignet sich
ideal fir spielende Kinder. Auf dem Grundstuck befindet sich ein zweites Gebaude.
Dieses kann als Einliegerwohnung ausgebaut werden. Alle Anschlisse sind vorhan-
den.

(...)"

Das weitere Gebaude auf dem Grundstiick besteht neben einer Garage aus einem sog.
.Behelfsheim” aus der Nachkriegszeit, das lange Zeit von einer dlteren Dame (der sog.
,0ma“) bewohnt worden war. Das Gebdude verflgt Uber ein Satteldach, das im First (in-
nen) eine lichte H6he von ca. 1,80 m aufweist. Auf der Flurkarte (Anlage Bf 1, Bl. 80 GA)
ist das Nebengebadude rechts (dstlich) auf dem Flurstlick X eingezeichnet; die schrag
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schraffierte Flache oben (noérdlich) markiert das Behelfsheim, die vertikal schraffierte
Flache unten (stdlich) die Garage. Auf die Anlage Bf 1 wird verwiesen.

Der Klager fuhrte in dem Gebaude - Behelfsheim und Dachboden - in den Jahren 2019
bis 2021 umfangreiche BaumaBnahmen durch. Ziel war die Herstellung einer Wohnung
fur seine Mutter. Nach Abschluss der BaumaBRhahmen erkundigte sich der Klager beim
Bauamt nach der Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung, die ihm allerdings
nicht in Aussicht gestellt wurde. Das Nebengebaude darf baurechtlich (bislang) nicht zu
Wohnzwecken genutzt werden. Dies war in der Vergangenheit lediglich geduldet wor-
den.

Der Klager hat behauptet, ihm sei im Zuge seiner Ehescheidung der Miteigentumsanteil
seiner Ehefrau Ubertragen worden. Die Verkauferin habe bei der Besichtigung angege-
ben, dass das Nebengebaude zu Wohnzwecken genutzt werden kénne, obwohl sie ge-
wusst habe, dass es sich lediglich um ein geduldetes Behelfsheim gehandelt habe, des-
sen Nutzung zu Wohnzwecken nicht genehmigungsfahig sei. Er hat die Auffassung ver-
treten, aus dem Exposé ergebe sich, dass die Nutzungsmaglichkeit des Nebengebaudes
zu Wohnzwecken zur vereinbarten bzw. erwartbaren Beschaffenheit gehére. Er hat wei-
ter behauptet, fir den Ausbau ca. 65.000,00 € an Materialkosten sowie Eigenleistungen
im Gegenwert von ca. 25.000,00 € erbracht zu haben. Der Verkehrswert sei aufgrund
der fehlenden Nutzbarkeit des Nebengebaudes zu Wohnzwecken um ca. 100.000,00 €
niedriger als der gezahlte Kaufpreis. Der Klager verlangt Schadensersatz in Héhe der
vergeblichen Aufwendungen (90.000,00 €) sowie eines Teils der Differenz zwischen dem
Kaufpreis und dem Verkehrswert (60.000,00 €).

Der Klager forderte die Beklagte mit Schreiben vom 13.10.2022 unter Fristsetzung bis
zum 31.10.2022 erfolglos zur Zahlung auf. Am 08.12.2023 reichte er Klage beim Landge-
richt ein, die der Beklagten am 19.03.2024 zugestellt wurde (Bl. 8 LGA).

Der Klager hat im ersten Rechtszug beantragt:

Die Beklagte wird verurteilt, an den Kldger 150.000,00 EUR zzgl. Zinsen in Hohe von
5%-Punkten (ber Basiszins seit 01.11.2022 und zuziglich der Kosten der aufSerge-
richtlichen Rechtsverfolgung in Héhe von 3.020,34 € zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt:
Die Klage wird abgewiesen.

Die Beklagte hat die Aktivlegitimation des Klagers hinsichtlich des Miteigentumsanteils
seiner geschiedenen Ehefrau bestritten. Selbst wenn er nunmehr alleiniger Eigentiimer
ware, ware er nicht allein anspruchsberechtigt. Die Beklagte hat weiter bestritten, dass
das Exposé vor Vertragsschluss ausgehandigt und zur Grundlage des Vertragsschlusses
geworden sei. Sie hat vorgetragen, aus dem Kaufvertrag ergebe sich die Bebauung des
Grundstiicks mit einem Einfamilienhaus und einer Garage. Sie hat weiter behauptet, das
Nebengebdude sei weiterhin uneingeschrankt zu Wohnzwecken nutzbar, weil es keine
Anhaltspunkte fur ein diesbezligliches Einschreiten der Behdrde gebe. SchlieBlich hat die
Beklagte die Einrede der Verjahrung und - hilfsweise - der Dirftigkeit des Nachlasses er-
hoben.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Beklagte kénne mit Erfolg die Einrede
der Verjahrung geltend machen. Es kdnne dahin stehen, ob ein Mangel vorliege und der
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Mangel arglistig verschwiegen worden sei. Ein vertraglicher Schadensersatzanspruch ge-
maRk §8 433 Abs. 1, 437 Nr. 3, 280 Abs. 1 BGB komme nicht in Betracht, weil die Einre-
de der Verjahrung im Hinblick auf das Gewahrleistungsrecht begriindet sei. Fir solche
Ansprlche gelte gemal § 438 BGB eine Verjahrungsfrist von zwei Jahren. Ein Schadens-
ersatzanspruch ergebe sich auch nicht aus einer vorvertraglichen Pflichtverletzung ge-
mal §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 BGB. Daruber hinaus kamen gesetzliche Scha-
densersatzanspriiche wegen einer angeblichen Tauschung gemaRl § 826 BGB oder § 823
Abs. 2 BGB i.V.m. § 263 StGB nicht in Betracht. Das Vorliegen der Voraussetzungen die-
ser Anspriche kdnne ebenfalls dahin stehen. Denn auch insoweit greife die Einrede der
Verjahrung. Ohne Rlcksicht auf die Kenntnis oder die grob fahrldssige Unkenntnis gelte
gemal § 199 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BGB eine Verjahrungsfrist von zehn Jahren von der Entste-
hung der Anspriche an. Etwaige Anspriche seien im zeitlichen Zusammenhang mit dem
Abschluss des Kaufvertrages im Jahr 2011 entstanden. Die Klage sei jedoch erst im Jahr
2023 erhoben worden.

Wegen der weiteren Einzelheiten des erstinstanzlichen Sach- und Streitstandes sowie
der tatsachlichen Feststellungen des Landgerichts wird auf die angefochtene Entschei-
dung nebst darin enthaltenen Verweisungen Bezug genommen.

Hiergegen wendet sich der Klager mit seiner Berufung, mit der er seine urspringlichen
Klageantrage weiterverfolgt. Das Landgericht habe die Voraussetzungen der Verjahrung
rechtsfehlerhaft beurteilt. Die Frage eines arglistig verschwiegenen Mangels kdnne hier
nicht dahinstehen, weil in diesem Fall die Anspriiche gemaR § 438 Abs. 3 BGB abwei-
chend von Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 der regelmaBigen Verjahrungsfrist unterlagen. Die
Verkauferin habe dem Klager vor Abschluss des Kaufvertrages das Exposé zukommen
lassen und ihm vor Ort die Grundstickssituation so angepriesen, dass das zweite Haus
uneingeschrankt zu Wohnzwecken nutzbar sei und der Klager sich eine schéne weitere
Wohnung darin herrichten kénne; alle Anschlisse seien vorhanden bzw. bereits erneu-
ert. Sie habe dem Klager das Nebengebaude auch von innen gezeigt und darauf hinge-
wiesen, dass es laufend bewohnt gewesen sei und einem sofortigen Bezug nichts entge-
genstehe. Die Verkauferin habe dabei allerdings pflichtwidrig verschwiegen, dass es sich
lediglich um ein Behelfsheim handele, dessen Wohnnutzung lediglich geduldet sei. Der
Klager habe der Verkauferin geglaubt und keinen Anhaltspunkt fiir die Annahme gehabt,
dass ihm etwas Wesentliches verschwiegen worden sei. Deshalb beginne die Verjahrung
erst ab Kenntnis der anspruchsbegriindenden Umstande. Die erforderliche Kenntnis ha-
be der Kldger erst im Ende 2021 erlangt, als er im Anschluss an die UmbaumaBnahmen
eine Abgeschlossenheitsbescheinigung habe beantragen wollen und ihm in diesem Zuge
mitgeteilt worden sei, dass eine Wohnnutzung nicht genehmigt werde. Soweit Anspri-
che spatestens nach 10 Jahren von ihrer Entstehung an verjahrten, lagen diese Voraus-
setzungen ebenfalls nicht vor. Entstanden sei ein Schadensersatzanspruch erst, wenn er
im Wesentlichen durchsetzbar sei. Daflr geniigten das Setzen der Schadensursache und
das Entstehen einer risikobehafteten Situation nicht. Es musse vielmehr eine konkrete
Verschlechterung der Vermdgenslage eingetreten sein. Vorliegend habe sich ein Scha-
den erst aufgrund der AusbaumaBnahmen und der abschlagigen Auskunft des Bauamtes
realisiert. Ein Mitverschulden des Klagers sei nicht gegeben, weil der Klager tduschungs-
bedingt einem Irrtum unterlegen sei. Es habe keine Veranlassung bestanden, vor Beginn
der BaumaBnahmen besondere Ermittlungen zu tatigen. Eine Baugenehmigung ware flr
die Mallnahmen - bloRe Verdnderungen des Innenausbaus unter Beibehaltung der bishe-
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rigen Nutzung - auch gar nicht erforderlich gewesen, wenn das Haus bereits als Wohnge-
bdude genehmigt gewesen ware.

Der Klager beantragt nunmehr,

das Urteil des Landgerichts Libeck vom 06.02.2025, Gz.: 5 0 213/23, abzuandern
und nach den Antragen des Klagers erster Instanz zu entscheiden.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zurtickzuweisen.

Die Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil unter Wiederholung und Vertiefung ihres
erstinstanzlichen Vorbringens. Das Grundstick sei mit einem typischen Siedlungshaus
bebaut. Das auf dem Grundstlck befindliche Gebaude sei im Kaufvertrag nur als ,Gara-
ge"” bezeichnet worden. Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung kénne an einer (unzulas-
sigen) Wohnnutzung nicht scheitern; sie sei letztlich gar nicht beantragt worden. Unab-
hangig davon sei es aufgrund der Rechtslage und des angespannten Wohnungsmarktes
gemal einer Ruckfrage beim Leiter des zustandigen Bauamtes in G gut méglich, fir das
Gebaude eine Genehmigung zur Wohnnutzung zu erhalten. Die Beklagte erhalte die Ein-
rede der Verjahrung aufrecht. Mégliche Anspriiche des Klagers waren wegen Ablaufs der
Verjahrungshdchstfristen verjahrt. Die Verjahrung beginne auch, wenn der Glaubiger von
den anspruchsbegriindenden Umstanden ohne grobe Fahrlassigkeit Kenntnis erlangen
musste. Der Klager hatte spatestens bei Beginn der Baumaltinahmen im Jahr 2019 das
Bauamt aufsuchen miissen, um sich nach einer Baugenehmigung zu erkundigen. Schon
wegen des Garagenraums, den er erstmals ausgebaut habe, ware dies in jedem Fall er-
forderlich gewesen. Die 10-jahrige Verjahrungshochstfrist habe mit Besitziibergabe am
01.11.2011 begonnen. Zu diesem Zeitpunkt sei der mégliche Anspruch - zumindest be-
zogen auf den geltend gemachten Minderwert des Grundstlcks - entstanden. Daruber
hinaus greife wegen der getatigten Aufwendungen jedenfalls ein Mitverschulden des KIa-
gers, weil dieser sich nicht vor Beginn der BaumaBnahmen um eine Genehmigung be-
muht habe.

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien im zweiten Rechtszug wird auf die im Be-
rufungsrechtszug gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen. Der Se-
nat hat am 02.07.2025 eine mindliche Verhandlung durchgefihrt und den Klager ergan-
zend personlich angehért. Auf das Protokoll (Bl. 81 GA) wird verwiesen. Der Klager hat
mit (nicht nachgelassenem) Schriftsatz vom 16.07.2025 zur Verhandlung Stellung ge-
nommen. Wegen des Inhalts wird auf den Schriftsatz vom 16.07.2025 (Bl. 90 GA) verwie-
sen.

Die Berufung des Klagers ist unbegrindet. Der Kldger hat gegen die Beklagte keinerlei
Anspriiche auf Minderung oder Schadensersatz im Zusammenhang mit dem Erwerb der
streitgegenstandlichen Immobilie, weder aus § 437 Nr. 2, 3 BGB noch aus einem anderen
Rechtsgrund (z.B. § 823 BGB). Etwaige Anspriiche des Klagers sind jedenfalls verjahrt,

§§ 438 Abs. 3S. 1,199 Abs. 3S. 1 Nr. 1 BGB. Im Einzelnen:

1.
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Die Verjadhrung kaufrechtlichen Gewahrleistungsanspriche wegen Mangeln richtet sich
nach § 438 BGB. Danach verjahren die Anspriiche u.a. aus Grundstlckskaufvertragen
grundséatzlich in zwei Jahren, beginnend mit der Ubergabe (§ 438 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2
BGB). Abweichend hiervon verjahren die Anspriche in der regelmaRigen Verjahrungs-
frist gemal §§ 195, 199 BGB, wenn der Verkaufer den Mangel arglistig verschwiegen hat
(§ 438 Abs. 3 S. 1 BGB). GemaR § 195, 199 Abs. 1 BGB betragt die regelmaliige Verjah-
rungsfrist drei Jahre und beginnt - soweit nicht ein anderer Verjahrungsbeginn bestimmt
ist, mit dem Schluss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der Glaubiger
von den den Anspruch begriindenden Umstanden und der Person des Schuldners Kennt-
nis erlangt oder ohne grobe Fahrldssigkeit erlangen musste. § 199 Abs. 3 sieht vor, dass
sonstige Ansprlche, d.h. solche, die nicht gemaR Abs. 2 auf der Verletzung des Lebens,
des Korpers, der Gesundheit oder der Freiheit beruhen, ohne Riicksicht auf die Kenntnis
oder grob fahrlassige Unkenntnis in zehn Jahren von ihrer Entstehung an verjahren.

a)

Danach sind etwaige Anspriche des Klagers vorliegend bereits wegen Ablaufs der 10-
jahrigen Verjahrungshdéchstfrist gemal § 199 Abs. 3 Nr. 1 BGB verjahrt und nicht mehr
durchsetzbar.

Entstanden ist ein Schadensersatzanspruch mit dem Schadenseintritt. Eine bloBe Vermo-
gensgefahrdung ist verjahrungsrechtlich irrelevant. Der Schadenseintritt bestimmt sich
flr die Zwecke des Verjahrungsrechts bei mehreren Schadensfolgen anhand des Grund-
satzes der Schadenseinheit. Danach gilt der gesamte Schaden, der auf einem bestimm-
ten einheitlichen Verhalten beruht, bereits mit der ersten VermdgenseinbulSe als einge-
treten. Der Zeitpunkt der einzelnen Schadensfolgen spielt so lange keine Rolle, als diese
eine bloRe Weiterentwicklung darstellen und mit ihnen bereits beim Auftreten des ersten
Schadens gerechnet werden konnte (stRspr. des BGH seit RG, vgl. Ubersicht z.B. MiiKo-
Grothe, 10. Auflage 2025, § 199 Rn. 9, 24, Beck-Online, m.w.N.).

Vorliegend ist der Schaden danach bereits mit dem Abschluss des Kaufvertrages am
06.08.2011 eingetreten. Wird ein Grundstiick mit einem Mangel erworben und bleibt
deshalb der objektive Wert hinter dem im Kaufvertrag zugrunde gelegten Wert zurtck,
so stellen sich spatere Aufwendungen in den Erhalt und die Verbesserung der Immobilie
in Unkenntnis des urspringlichen Mangels als bloRe Weiterentwicklung und Vertiefung
des bereits bei Abschluss des Kaufvertrages dem Grunde nach eingetretenen Schaden
dar. So liegt es hier. Der Klager hat - sein Vorbringen als richtig unterstellt - eine Immo-
bilie erworben, die ihren Preis aufgrund eines Mangels bereits bei Abschluss des Kaufver-
trages nicht wert war. Der Klager behauptet insoweit einen Minderwert von 100.000,00 €
und macht hiervon 60.000,00 € im Wege seiner Schadensersatzklage (insoweit als offe-
ne Teilklage) geltend. Dieser Minderwert beruht auf der angeblich fehlenden Nutzbarkeit
des Nebengebaudes zu Wohnzwecken, die bereits bei Vertragsschluss bestanden hat.
Die spater getatigten Aufwendungen im Hinblick auf den Aus- und Umbau des Neben-
gebaudes stellen sich als eine bloRe Weiterentwicklung des Schadens dar. Diese Weiter-
entwicklung ist zwar mdglicherweise nur deshalb eingetreten, weil der Kldger vom Ein-
tritt des urspringlichen Schadens nach seinem Bekunden zunachst keine Kenntnis hat-
te. Die fehlende Kenntnis ist fir den Lauf der Verjahrungshdochstfrist jedoch unerheblich.
Sie wirkt sich lediglich auf den Beginn der kurzen regelmaBigen Verjahrungsfrist (§ 199
Abs. 1 BGB) aus. Fur die Verjahrungshdchstfrist stellt § 199 Abs. 3 BGB demgegeniber
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gerade nicht auf die Kenntnis ab, sondern Iasst sie ausdriicklich unberiicksichtigt (,,ohne
Rucksicht auf die Kenntnis oder grob fahrldssige Unkenntnis*).

Die Verjahrung ist deshalb mit Ablauf des 06.08.2021 und damit weit vor Erhebung der
Klage eingetreten. Die am 08.12.2023 verfasste und spatestens am 20.12.2023 beim
Landgericht eingereichte Klage wurde der Beklagten erst am 18.03.2024 zugestellt,
nachdem die Zahlungsanzeige (ber die Einzahlung des erforderlichen Kostenvorschus-
ses vom 11.03.2024 erst am 15.03.2024 beim Landgericht vorgelegen hat.

b)

Das Vorbringen des Klagers mit Schriftsatz vom 16.07.2025 fUhrt zu keiner anderen Ent-
scheidung. Der Klager fuhrt zwar im Ansatz richtig aus, dass fiir die Annahme des Scha-
denseintritts eine konkrete Vermdgensverschlechterung eingetreten sein muss und dem-
gegenuber eine bloRe risikobehaftete Vermdgenslage nicht ausreicht. Dabei verkennt

er allerdings, dass die konkrete Vermdgensverschlechterung bereits mit dem Abschluss
und Vollzug des Kaufvertrages zu einem - nach seinem Vortrag - deutlich zu hohen Kauf-
preis eingetreten ist. Der Klager behauptet einen Minderwert von 100.000,00 € unter
dem Verkehrswert, von dem er einen Teilbetrag von 60.000,00 € mit dem vorliegenden
Rechtsstreit einklagt. Dies geht Uber eine bloRe Vermdgensgefahrdung bzw. eine risiko-
behaftete Vermdgenslage weit hinaus. Auf die vorstehenden Ausfihrungen und a) wird
Bezug genommen. Wie dort ebenfalls bereits ausgefuhrt wird, stellen die Aufwendungen
fur den Um- und Ausbau des Nebengebaudes danach eine bloe Weiterentwicklung die-
ses bereits eingetretenen Vermdgensschadens dar. Soweit der Klager auf die Mdglich-
keit der nachtraglichen Genehmigung abstellt, kdnnte diese méglicherweise im Nachhin-
ein den Schaden entfallen lassen, wlrde jedoch nichts daran andern, dass der Schaden
mit dem Kaufvertrag und der zu diesem Zeitpunkt fehlenden Genehmigung dem Grun-
de und auch zumindest teilweise (hinsichtlich des behaupteten Minderwertes) der Hohe
nach bereits eingetreten war.

)

Ob daneben auch nach der regelmaBigen Verjahrungsfrist (§§ 195, 199 Abs. 1 BGB) die
etwaigen Anspriche des Klagers verjahrt waren, weil der Klager von der fehlenden Ge-
nehmigung der Wohnnutzung infolge grober Fahrlassigkeit nicht bereits friher - spates-
tens im Jahr 2019 - erfahren hat, kann danach dahin stehen und bedarf keiner naheren
Erlduterung. Der Vollstandigkeit halber ist jedoch anzumerken, dass zumindest in Be-
zug auf den erstmaligen Ausbau des Dachgeschosses des Nebengebaudes (einschliel3-
lich des Bereichs Uber der Garage), wie ihn der Kldger in der mindlichen Verhandlung
vor dem Senat am 01.07.2025 geschildert hat, die Annahme einer grob fahrlassigen Un-
kenntnis nahe liegt. Denn insoweit durfte sich dem Klager eine fehlende Genehmigung
zur Wohnnutzung féormlich aufgedrangt haben. Hierauf kommt es nach Eintritt der Ver-
jahrung gemaR § 199 Abs. 3 Nr. 1 BGB jedoch nicht mehr an.

2.

Auf die Frage der Aktivlegitimation des Klagers kommt es aufgrund der Verjahrung sei-
ner etwaigen Anspriche ebenso wenig an wie auf die Frage, ob tatsachlich dem Grun-
de und der Hohe nach ein Schadensersatzanspruch wegen einem arglistig verschwiege-
nen Mangel besteht. Zur Héhe des mdglichen Schadens bleibt anzumerken, dass die Kla-
ge hinsichtlich der in den Aus-/Umbau getatigten Aufwendungen bereits unschlissig ist.
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Wie der Klager in der mindlichen Verhandlung erganzend ausgefuhrt hat, beschrankten
sich seine Arbeiten nicht nur auf das urspringliche Behelfsheim, d.h. die bereits zuvor
zu Wohnzwecken hergerichteten Raume. Vielmehr hat er auch das komplette Dachge-
schoss darUber (und Uber der benachbarten Garage), das vorher lediglich ein Dachbo-
denraum war und Uber eine lichte H6he im Firstbereich von lediglich ca. 1,80 m verflgt,
umfangreich ausgebaut und u.a. eine Treppe und ein weiteres Bad eingebaut. Jedenfalls
die fehlende Nutzungsmdglichkeit des Dachgeschosses zu Wohnzwecken kann von vorn-
herein keinen Mangel des Kaufgegenstandes darstellen, weil sich das urspriingliche Be-
helfsheim nicht auf das Dachgeschoss erstreckte und weil dieses aufgrund seiner gerin-
gen Hohe fur Wohnzwecke ersichtlich ungeeignet ist. Es ware deshalb zu differenzieren,
welche Kosten sich auf den Um-/Ausbau des urspriinglichen Behelfsheimes beziehen und
welche auf das Dachgeschoss. Unabhangig davon ware ein erhebliches Mitverschulden
des Klagers (§ 254 BGB) zu bericksichtigen, weil er es pflichtwidrig unterlassen hat, die
Frage der Genehmigung bzw. der Genehmigungsfahigkeit - bezogen auf das urspringli-
che Behelfsheim - vorher zu klaren. Auch hierauf kommt es jedoch aufgrund des Ablaufs
der Verjahrungshdchstfrist nicht entscheidend an.

3.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO. Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreck-
barkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.
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