Vorlage fiir die Stadtverordnetenversammiung

Fachbereich TOP/Nr.: 5 a)
Bauverwaltung Sitzungsdatum: 17. November 2016
a) Bezeichnung des Tagesordnungspunktes

b)

Gewerbegebiet Homberg (Efze) Siid;
a) Beratung und Beschlussfassung liber das weitere Vorgehen bei der Riick-
abwicklung des Grundstiickskaufvertrages HLG an Hucke/Althaus

Erlauterung

Aufgrund des Stadtverordnetenbeschlusses vom 5. November 2016 hat der Rechtsan-
walt Lothar Reuber (B/R/K/S, Kassel) fur die Stadt Homberg (Efze) Klage auf Rickab-
wicklung des Kaufvertrages zwischen der HLG und Hucke/Althaus bei dem Landgericht
Kassel erhoben. Diese Klage wurde durch Urteil vom 09.09.2016 abgewiesen.

Die Urteilsbegriindung nebst rechtlicher Einschétzung ging hier am 18.10.2016 ein. Bei-
des ist in Kopie als Anlage beigefiigt (vgl. Anlage Nr. 2 a.1 und Nr. 2 a.2).

Die finale Entscheidung tber die Einlegung eines Rechtsmittels sollte gemaf § 51 Nr. 18
HGO durch die Stadtverordnetenversammiung getroffen werden. Da die Rechtsmittelfrist
jedoch noch vor der Sitzung am 17.11.2016, namlich am 31.10.2016 abgelaufen ware,
hat der Magistrat am 20.10.2016 Folgendes entschieden:

Zur Vermeidung vollendeter Tatsachen wird Herr Rechtsanwalt Reuber beauftragt, in
dem Rechtsstreit Stadt Homberg ./. Hucke/Althaus gegen das Urteil des Landgerichts
Kassel vom 09.09.2016 fristwahrend Berufung einzulegen. Die Entscheidung, ob das
Rechtsmittel abschlieRend betrieben werden soll, trifft die Stadtverordnetenversamm-

lung.

Diese MaRnahme zur Sicherung der Rechtsposition I6st voraussichtlich Kosten von
1.266,00 € aus. Das Prozesskostenrisiko stellt sich fur den Fall, dass das Rechtsmittel
weiter betrieben werden soll, ausgehend von den Berechnungen des Rechtsanwalts
Reuber vom 23.10.2015 wie folgt dar:

17.541,80 € (Kostenrisiko Il. Instanz)

— 1.266,00 € (bisherige Rechtsmittelkosten)
2 16.275,80 €

Gesetzliche Bestimmungen oder Richtlinien etc.. die zu beachten sind




d)

Bei Beschlussfassung mit finanzieller Auswirkung

Kostenstelle: Sachkonto:
Verfiigbare Mittel laut Haushaltsplan:
Tatsachlich verfugbare Mittel:

Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieft, die aufgrund der Magistratssitzung vom
20.10.2016 gegen das Urteil des Landgerichts Kassel vom 09.09.2016 eingelegte Beru-
fung weiter zu betreiben / nicht weiter zu betreiben.

Anlagen

Nr.5a.1 Urteil des Landgerichts Kassel vom 09.09.2016
Nr.5a.2 Rechtliche Einschatzung des Rechtsanwalts Reuber

(Unterschﬁfrt)



Anlage Nr. 50) A+2.

BRKS RECHTSANWALTE NOTARE KONIGSPLATZ 59 34117 KASSEL

Magistrat der Stadt Homberg (Efze)
Rathausgasse 1
34576 Homberg (Efze)

Stadt Homberg ./. Hucke/Althaus, Beratung

Sehr geehrter Herr Birgermeister Dr. Ritz,

sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Sache Ubersende ich lhnen in der Anlage das
Urteil des Landgerichts Kassel vom 09.09.2016. Wie bereits anlass-
lich des Terminsberichts bekanntgegeben hat das Landgericht die
Klage abgewiesen, es meint, § 77 Abs. 2 HGO sei nicht anwendbar.
Dass diese Vorschrift unmittelbar anwendbar ist wurde unsererseits
auch nicht vorgetragen, der Vertrag wurde zwischen der HLG und

u.a. dem Stadtverordneten, Herrn Althaus, geschlossen.

Ebenso ist klar, dass der Wortlaut des § 77 Abs. 2 den Fall der mit-
telbaren Stellvertretung nicht erfasst, stellt man auf die formale Ver-
tragsbeteiligung ab ist die Vorschrift natirlich nicht einschlagig, das

war auch nicht Gegenstand der rechtlichen Uberlegungen.

MaRgeblich ist die Frage, ob die Vorschrift iber den Wortlaut hinaus
sich auf Falle einer mittelbaren Stellvertretung ausdehnen lasst, d.h.,
entweder dass mit ,Vertrdge der Gemeinde mit Gemeindevertretern*
auch solche Vertrage gemeint sind, an der die Gemeinde nicht unmit-
telbar vertraglich beteiligt, wirtschaftlich aber im Ergebnis Partei ist,
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falls man dies verneinen will, ob unter Umsténden eine analoge Anwendung der Vorschrift in

Betracht kommt.
Rechtsprechung zu dem Thema konnte ich nicht feststellen.

§ 77 HGO ist eine Korruptionsvorbeugungsvorschrift im erweiterten Sinne. Es soll nicht nur
der Bevorzugung von Gemeindevertreten ein Riegel vorgeschoben werden, die Vorschrift

verfolgt ersichtlich auch den Zweck, den bésen Anschein zu vermeiden.

Betrachten wir einmal die Vorschrift des § 77 Abs. 1 HGO, die das Landgericht zitiert, das
wiirde bedeuten, dass dann, wenn die Gemeinde einen Anspruch gegen den Blrgermeister
oder gegen einen Beigeordneten geltend machen will grundsétzlich die Gemeindevertretung
dies tun muss. Was ware denn nun, wenn die Gemeinde diesen Anspruch gegen den Bur-
germeister und Beigeordneten — vertreten durch den Gemeindevorstand — an einen Dritten
abtritt. Nach § 77 Abs. 2 wére das Abtretungsgeschaft wirksam, soweit die Abtretung nicht
an ein Mitglied des Gemeindevorstandes oder einen Gemeindevertreter erfolgt, sondern an
einen sonstigen Dritten. Wenn der Dritte nun Anspriiche der Gemeinde gegen den Burger-
meister und den Beigeordneten gelten macht, hatte man § 77 Abs. 1 HGO umgangen. Der
Zessionar hatte dann also die Méglichkeit, aus abgetretenem Recht auf Anspriche zu ver-

zichten oder diese Anspriiche ,billig* zu verkaufen. Das kann eigentlich nicht gemeint sein.

Im Fall des § 77 Abs. 2 wird der bose Anschein sicherlich auch dann begrindet, wenn ein
mittelbarer Stellvertreter quasi auf Kosten und Rechnung der Gemeinde tatig wird und dann
ohne Beteiligung der Gemeindevertretung Rechtsgeschéfte tatigen kénnte. Die Interessenla-
ge ist also schon dieselbe, der Wortlaut des Gesetzes gibt hier nicht zwingend Aufschluss
daruber, ob es sich im Falle der mittelbaren Stellvertretung auch bei anderer personeller Be-

teiligung am Vertrag nicht doch um Vertrdge der Gemeinde handelt.

Mit einer analogen Anwendung wird man meines Erachtens nicht weiterkommen, hierzu
miisste man zunachst darlegen, dass eine Gesetzesliicke besteht und der Gesetzgeber die-
se Gesetzesliicke Ubersehen hat. Dies kann in Anbetracht der jahrzehntelangen Tétigkeit der
HLG eigentlich nicht der Fall sein. Wenig tiberzeugend ist auch die Uberlegung des Landge-
richtes, aus § 6 Abs. 1 koénne die Stadt die HLG nicht zwingen, Verkéufe an bestimmte Per-
sonen zu tatigen. Unter § 6 Abs. 1 besagt der Vertrag mit der HLG, dass die HLG die im
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Rahmen der Vereinbarung erworbenen Grundsticke ,nur im Einvernehmen mit der Stadt
verwerten® darf. Daraus folgt, dass die HLG gegen den Widerspruch der Stadt nicht verkau-
fen darf (dafur ware vorliegend nach unserer Lesart aber die Stadtverordnetenversammliung
zustandig gewesen), d.h. meines Erachtens auch nicht, dass die HLG nicht verkaufen darf,
wenn die Stadt an eine bestimmte Person verkaufen will, denn auch dann wiirde sie das

Einvernehmen brechen.

Also kurz gesagt: Die Entscheidungsgriinde sind nicht sonderlich tiberzeugend, sie heften
sich einfach am Wortlaut des Gesetzes fest, die Auslegungskriterien sind unvollstdndig und

teilweise auch nicht richtig.

Das heift aber nicht, dass das Urteil des Landgerichts nun im Ergebnis zwingend falsch ist.
Es ist in der Tat so, dass der Wortlaut des Gesetzes sicherlich auf Vertrage Anwendung fin-
det, die auf der einen Seite die Kommune und auf der anderen Seite einen Gemeindevertre-
ter oder ein Magistratsmitglied sehen. Thematisiert ist das in der Rechtsprechung nicht, die
Auslegung miisste also schon tber den Wortlaut hinaus erfolgen. Damit sind erhebliche
rechtliche Risiken verbunden, so wie wir es bei Beginn des Rechtsstreites aus schon thema-
tisiert haben. Deswegen kann man auch die Aussichten einer Berufung nicht sicher prognos-
tizieren, der Wortlaut spricht gegen unsere Argumentation, Sinn und Zweck der Regelung

wohl eher dafr.
Das Berufungsverfahren ist also weiterhin mit einem hohen Prozesskostenrisiko behaftet.

Wenn gegen das Urteil Berufung eingelegt werden soll bitte ich um entsprechende Informati-

on. Ohne lhren ausdriicklichen Auftrag werde ich Berufung nicht einlegen.

Die Berufungsfrist 1auft am 31.70.2016 ab, d.h., spatestens an diesem Tage muss die Beru-
fungsschrift dem Oberlandesgericht Frankfurt am Main (Zivilsenate in Kassel) eingereicht

worden sein.

Die Berufungsbegriindung kann dann bis zum 29.11.2016 erfolgen und auf Antrag um einen
weiteren Monat bis zum 29.12.2016 verlangert werden. Sollte sich das Gremium entschei-
den, Berufung gegen das Urteil einlegen zu wollen, informieren Sie mein Biro bitte rechtzei-
tig vor dem 31.10.2016.
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Ich werde in der Woche zuvor und an diesem Tage wegen einer FortbildungsmaBnahme
voraussichtlich nicht im Buro sein, die Berufungseinlegung kann jedoch unproblematisch

durch meinen Vertreter auch wahrend meiner Abwesenheit erfolgen.

Mit freundiichen Grufden

L. Reuber

Rechtsanwalt



Landgericht Kassel EINGANG

Landgericht.Frankfurter Strate 7, Kassel

“8 0 2241115* Aktenzeichen 8 O 2241/15
Rechtsanwalte und Rechtsanwaltinnen i 0561 /912 - 1308
Reuber u. Koll. Telefax 0561/912 - 1020
Gerichtsfach 28

lhr Zeichen 1122/15 R0O1

Ihre Nachricht

Datum 28.09.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,
in dem Rechtsstreit
Stadt Homberg (Efze) gegen Aithaus u.a.

erhalten Sie die Anlage(n) mit der Bitte um Kenntnisnahme.
Mit freundlichen Grufien

Franke
Justizfachangesteilte

Dieses Schreiben wurde maschinell erstelit
und 1st ohne Unterschrift gultig

34117 Kassel, Frankfurter Strale 7 Sprechzeiten: Montag bis Freitag 09 00 - 12 .00 Uhr
Telefon 0561 /912 - 0 - Telefax 0561 /912 - 1020

Parkmaoglichkeiten:
Tiefgarage Friedrichsplatz
Die Einreichung elektronischer Dokumente ist in den zugelassenen Verfahren moglich, siehe http://www.LG-Kassel.Justiz. Hessen.de

Offentliche Verkehrsmittel:



— Beglaubigte Abschrift —

Landgericht Kassel Verkilindet am:
Aktenzeichen: 09.09.2016
8 O 2241115 Franke, Justizfachangestellte

als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Im Namen des Volkes
Urteil -

In dem Rechtsstreit

Stadt Homberg (Efze), vertreten durch den Magistrat, Rathausgasse 1, 34576 Homberg (Efze)

- Klagerin -
Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte und Rechtsanwaltinnen Reuber u. Koll., Kénigsplatz 59, 34117 Kassel
Geschéftszeichen: 1122/15 R0O1, Gerichtsfach: 28
gegen
1. Axel Helmut Althaus, NeiReweg 42, 34576 Homberg (Efze)

2. Claudia Althaus, NeiReweg 42, 34576 Homberg (Efze)

3. Thomas Hucke, Am Bach 5, 34582 Borken
- Beklagte -



Prozessbevollméchtigte zu 1., 2. und 3.:
Rechtsanwalte Dr. Schéafer u. Koll., Friedrich-Ebert-Stralle 10, 34117 Kassel

Geschaftszeichen: 78/16B06 Sch, Gerichtsfach: 59

hat das Landgericht Kassel — 8. Zivilkammer — durch den Richter Dr. Schifer als Einzelrichter

auf die mindliche Verhandlung vom 09.09.2016 fiir Recht erkannt:

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

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

Betrags vorlaufig volistreckbar.

Tatbestand:

Die Klagerin begehrt von den Beklagten die Rickibereignung von Grundstiicken Zug um Zug

gegen Rickzahiung des Kaufpreises.

Die Kldgerin, die Stadt Homberg (Efze), schioss am 20. April / 9. Mai 2003 mit der Hessischen
Landgesellschaft mbH (HLG) einen Vertrag. Darin finden sich auszugsweise folgende

Bestimmungen:

.§1

(1) Die HLG wird fur die Stadt im eigenen Namen und auf eigene Rechnung Landankaufe nach
MaRgabe der §§ 2 und 3 durchfiihren.

[...]

§2
(1) Die Stadt legt im Einvernehmen mit der HLG Gebiete im Sinne des § 1 fest, in denen die HLG
Landankaufe durchfiihren soll.

[...]

§5
Die HLG unterrichtet die Stadt laufend uber den Stand der Ankaufsverhandlungen und der
Landankaufe. Sie ubersendet der Stadt jahrlich eine Grundstiicksiibersicht und auf Anforderung

jederzeit.

§6
(1) Die HLG wird die im Rahmen dieser Vereinbarung erworbenen Grundstiicke nur im
Einvernehmen mit der Stadt verwerten.

(]
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(3) Der Stadt steht bei der Verwertung der Grundstiicke im Sinne des Abs. 1 ein besonderes
Ankaufsrecht zu. Dieses beinhaltet, dass die Stadt Grundstiicke, die 6ffentlichen Zwecken in der
Stadt dienen sollen, zum Mindestverkaufspreis (§ 7 Abs. 3) von der HLG erwerben kann.

§7
L]

(2) Die HLG wird bestrebt sein, die im Rahmen dieser Vereinbarung erworbenen Grundstiicke
schnellstmoglich, jedoch langstens innerhalb einer Frist von 10 Jahren, beginnend mit dem Jahr
des ersten Ankaufs in einem Gebiet (sog.) Anlage, zu verwerten.

(-]

§8
(1) Die Stadt und HLG teilen sich den gem. § 10 (1) u. (2) festgestellten Mehrerits, der den
Mindestverkaufspreis gem. § 7 Abs. 3 Ubersteigt, nach vollstandiger Verwertung und
Schlussabrechnung je zur Halfte.

[]

(2) Ist eine Verwertung zum Mindestverkaufspreis in Ausnahmefallen nicht méglich, hat die Stadt
den sich bei der Abrechnung (§ 10) ergebenden Fehlbetrag zu Ubernehmen. Der HLG stehen auch
in diesem Fall die GebUhren nach § 7 Abs. 5 aus dem Differenzbetrag zwischen dem
Mindestverkaufspreis und dem erzielten Kaufpreis zu.

-]

§9
[iz2a]

(2) Die Stadt ist in diesem Fall verpflichtet, innerhalb von drei Monaten nach Zustellung der
Anzeige die Grundstucke gegen Zahlung des Mindestverkaufspreises (§ 7 Abs. 3) zu erwerben.

BT
Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Vertrags zwischen der Klagerin und der HLG wird

auf die Vertragsurkunde (Bl. 15 ff. d. A.) verwiesen.

Im Zuge der Aufgabe von Bundeswehrstandorten bot die Bundesanstait fur
Immobilienaufgaben (BImA) u.a. der Klagerin den Erwerb der zu den ehemaligen

Bundeswehrstandorten im Stadtgebiet der Klagerin gehérenden Grundstlcke zum Kauf an,

deren Eigentiimerin die BImA war.

Im Zuge von Markterkundungen stelite sich der Beklagte zu 3.) dem Magistrat der Klagerin in
dessen Sitzung am 22. Mé&rz 2012 vor und erkldrte, an den hier streitgegenstandlichen

Grundsticken im Bereich der ehemaligen Dornberg-Kaserne Kaufinteresse zu haben.

Am 12. Juni 2012 beschloss die Stadtverordnetenversammiung der Kldgerin den Erwerb der
Restflache der Dornberg-Kaserne sowie der Gesamtflache der Ostpreulen Kaserne, ferner,
dass der Erwerb aller Flachen im Rahmen der Bodenbevorratung durch die HLG durchgefiihrt
werden sollte. Der Beklagte zu 1.) war zum damaligen Zeitpunkt und ist dies auch heute noch
Stadtverordneter der Stadtverordnetenversammlung der Kidgerin und wirkte an der

Beschlussfassung mit.
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Am 20. September 2012 fasste der Magistrat der Klagerin einen Beschiuss, in dem er die
WeiterverauBerung von Flachen an ,Elektro Hucke, Borken* genehmigte. Hinsichtlich der
weiteren Einzelheiten wird auf den Magistratsbeschiuss vom 20. September 2012 (BlL.76 d.A))

verwiesen.

Am 25. September 2012 schlossen die HLG und die BimA einen notariellen Kaufvertrag zum
Erwerb der in der Gemarkung der Klagerin gelegenen ehemaligen
Bundeswehrkasernengeldnde. Der Kaufpreis betrug 1,53 Euro/m2. Hinsichtlich der weiteren

Einzelheiten wird auf die Vertragsurkunde des Notars Nottelmann vom 25. September 2012

(Bl. 22 ff. d.A.) verwiesen.

Am 8. Oktober 2012 schlossen die HLG und die Beklagten einen notariellen Kaufvertrag Uber
die hier streitgegenstandlichen Grundstiicke, aufgrund dessen die Beklagten zu 1.) und 2.) je
zu einem ideellen Viertel, der Beklagte zu 3.) zur ideellen Halfte Eigentiimer der Grundstiicke
werden soliten. Die Parteien vereinbarten einen Kaufpreis in Hohe eines Betrages von
140.000,00 Euro, was einem Kaufpreis in Hohe von 3,63 Euro/m? entspricht. Nach
Durchfuhrung der Vermessung und Zahlung des Kaufpreises erfoigte die Umschreibung im
Grundbuch im 0.a. Erwerbsverhiltnis. Die HLG gab die Hohe des Kaufpreises vor, ein
weiterer Kaufinteressent war neben den Beklagten nicht in Sicht. Zu keinem Zeitpunkt vor
Abschluss des Kaufvertrags befassten sich der Magistrat und die

Stadtverordnetenversammlung mit diesem und sprachen insbesondere keine Genehmigung

des Vertrags aus.

Mit Schreiben vom 22. November 2012 teilte die Kldgerin gegeniiber dem Notar Nottelmann

mit, dass sie von ihrem gesetzlichen Kaufrecht keinen Gebrauch machen werde.

Mit Schreiben ihres Bevollmachtigten vom 14. Oktober 2015 forderte die Klagerin die

Beklagten erfoiglos auf, die Grundstlicke gegen Erstattung des Kaufpreises lastenfrei zuriick

zu Ubereignen.

In ihrer Sitzung am 5. November 2015 beschloss die Stadtverordnetenversammiung der
Klagerin, einen Anspruch auf Rickabwicklung des streitgegenstandlichen

Grundstlckskaufvertrags klageweise durchzusetzen.

Die Klagerin behauptet, die HLG habe ihre Anspriiche mit Vertrag vom 16. Dezember 2015 an
sie abgetreten. Die Grundstlicke seien weit unter Wert verkauft worden. Der tatsachliche Wert

sei dreimal so hoch wie der Kaufpreis.
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Die Klagerin beantragt,

die Beklagten zu verurteilen, die im Grundbuch des Amtsgerichts Fritzlar von Homberg

(Efze) wie folgt verzeichneten Grundstiicke:

e Homberg Flur 19 Flurstick 31/29 Gebaude- und Freiflache, Wallmutshauser
Stralle, 18 ar /93 m?

+ Homberg Flur 19 Flurstiick 31/30 Geb&ude- und Freiflache, Wallmutshduser
Stralte, 96 ar / 87 m?

* Homberg Flur 19 Flurstiick 31/31 Gebdude- und Freifliche, Wallmutshauser
Stralle, 2 ha, 69 ar/ 04 m?

lastenfrei in Abteilung Il und lll des Grundbuches an die Kiagerin zu Ubereignen,
Zug um Zug gegen Zahlung von 140.000,00 Euro.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagten erheben den Einwand rechtmissbrauchlichen Verhaltens der Kldgerin. Ferner
machen sie ein Zurickbehaltungsrecht wegen auf die streitgegenstandlichen Grundsticke

getroffener Verwendungen geltend.

Wegen des weiteren Parteivorbingens wird ergdnzend auf die zwischen den Parteien

gewechselten Schriftsatze nebst den dazugehdrigen Anlagen verwiesen.

Entscheidungsgrinde:

Die Klage hat keinen Erfolg.
Sie ist zuldssig, aber unbegrindet.

Der Klagerin steht gegen die Beklagten kein ihren Klageantrag tragender Anspruch zu. Dieser
folgt weder aus eigenem Recht der Klagerin noch aus moéglicherweise abgetretenem Recht

der HLG.
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Ein Anspruch der Klagerin gegen die Beklagten aus § 985 BGB scheidet aus, da die Klagerin
nie Eigentimerin der streitgegenstandlichen Grundstiicke war. Die Klagerin kann
Ruckibereignung und Rickubertragung des Besitzes ferner nicht direkt aus condictio indebiti
verlangen, weil es hierfir an der gem. § 812 Abs. 1 S. 1 1. Fall BGB erforderlichen
Leistungsbeziehung zwischen ihr und den Beklagten fehit. Die Klagerin hat den Beklagten ihre
Stellung als Eigentiimer und Besitzer nicht verschafft. Dies erfolgte vielmehr durch die HLG,

die den Beklagten Eigentum und Besitz an den Grundstiicken Ubertrug.

Die Frage einer méglicherweise erfolgten Abtretung von Anspriichen der HLG an die Klagerin
bedarf hier keiner Beantwortung. Hinsichtlich des dinglichen Anspruchs aus § 985 BGB
besteht schon die Méglichkeit der Abtretbarkeit nicht, weil dieser Herausgabeanspruch in
einer derart engen Verbindung zum Eigentum steht, die eine isolierte Abtretbarkeit ausschlief3t
(vgl. BGH NJW 1990, 2459; Bassenge, in: Palandt, BGB, 74. Auflage 2015, § 985, Rn. 1).
Eine demgegeniiber mégliche Geltendmachung des Anspruchs im Wege der gewillklrten

Prozessstandschaft mit Herausgabe an die HLG verfolgt die Klagerin hier nicht.

Dariiber hinaus ist aber auch kein zur bereicherungsrechtlichen Rickabwicklung des
Grundstiicksgeschafts fihrender Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 1 1. Fall BGB in der Person
der HLG entstanden. Die HLG hat Eigentum und Besitz an den Grundstlicken nicht chne
Rechtsgrund an die Beklagten geleistet. Vielmehr besteht mit dem notarielien Kaufvertrag
vom 8. Oktober 2012 ein Rechtsgrund. Dieser entfallt nicht aufgrund eines VerstoRes des
Vertrags gegen ein Verbotsgesetz gem. § 134 BGB i.V.m. § 77 Abs. 2 Hessische
Gemeindeordnung (HGO).

Die 0.a. Bestimmung der HGO ist auf den notariellen Kaufvertrag zwischen der HLG und den
Beklagten schon nicht anwendbar. Gem. § 77 Abs. 2 HGO i.V.m. § 9 HGO bedurfen Vertrage
der Stadt mit Mitgliedern des Magistrats und der Stadtverordnetenversammiung der
Genehmigung der Stadtverordnetenversammlung, es sei denn, dass es sich um Vertrage

nach feststehendem Tarif oder um Geschéfte der laufenden Verwaltung handelt, die fur die

Stadt unerheblich sind.

Bei dem zwischen der HLG und den Beklagten geschlossenen Kaufvertrag handelt es sich
nicht um einen Vertrag der Stadt Homberg (Efze) i.S.d. § 77 Abs. 2 HGO. Dies folgt bereits
aus dem Wortlaut der Norm, der von ,Vertragen der Gemeinde” spricht. Ein privatrechtlicher
Vertrag ist nach den Bestimmungen des BGB eine von zwei oder mehreren Rechtssubjekten
erklarte Willensiibereinstimmung zur Herbeifuhrung eines rechtlichen Erfolgs (vgl.
Ellenberger, in: Palandt, BGB, 74. Auflage 2015, Einf. v. § 145, Rn. 1). Ausweislich der
Vertragsurkunde haben hier einerseits die Beklagten sowie andererseits die HLG die
notwendigen Erkldrungen zum Abschluss eines Kaufvertrages abgegeben. Die HLG handelte

Seite 6/9



als eigenstindiges Rechtssubjekt in Gestalt einer juristischen Person (GmbH, vgl. § 13 Abs. 1
GmbHG) und nicht als rechtlich unselbststandiger Teil der Kiagerin ohne eigene
Rechtspersonlichkeit (vgl. so auch Bennemann, in: ders. u.a. (Hrsg.),
Kommunalverfassungsrecht Hessen, Loseblatt, § 77 HGO, Rn. 14).

Ein Vertrag ist auch nicht im Wege der Abgabe einer Willenserklarung der HLG im Namen
und mit Vertretungsmacht zwischen der Kidgerin und den Beklagten unmittetbar gem. § 164
Abs. 1 S. 1 BGB zustande gekommen. Es fehlt diesbeziiglich schon ausweislich der
Vertragsurkunde am offenkundigen Handeln in fremden Namen seitens der HLG. Ferner sieht
der zwischen der Klagerin und der HLG geschlossene Vertrag in § 1 vor, dass die HLG im

Auftrag der Stadt und im eigenen Namen tatig wird.

Soweit die Klagerin meint, die HLG habe sie bei Abschluss des Kaufvertrages mittelbar
vertreten, fihrte dies — sofern man das Vorliegen einer mittelbaren Stellvertretung tberhaupt
annahme — nicht dazu, dass ein direkter Vertrag zwischen der Klagerin und den Beklagten
zustande gekommen ware. Die Folge mittelbarer Stellvertretung ist, was in der Bezeichnung
selbst schon hinreichend zum Ausdruck kommt, dass der mittelbare Vertreter allein und

ausschliellich berechtigt und verpflichtet wird (vgl. Ellenberger, a.a.0., Einf. v. § 164, Rn. 6).

§ 77 Abs. 2 HGO ist ferner aus systematischen Grinden nicht dahingehend auszulegen, dass
das Tatbestandsmerkmal ,Vertrage der Gemeinde" nicht allein Vertrdge im Sinne des BGB
erfasst, an denen die Gemeinde als Rechtssubjekt unmittelbar beteiligt ist, sondern auch
solche, die der Gemeinde bei allein wirtschaftlicher Betrachtung zuzuordnen sind. Nach
Ansicht der Kammer steht dem schon der kiare Wortlaut der Norm entgegen, dem eine
Einbeziehung Vertrage Dritter — und insofern musste eine Ausdehnung erfolgen — an keiner

Stelle zu entnehmen ist.

Far die juristische und gegen eine 6konomische Auslegung des Tatbestandsmerkmals
sprechen systematische Gesichtspunkte. Der HGO ist an keiner Stelle eine entsprechende
Ausweitung zu entnehmen. In unmittelbarer Ndhe zu der hier in Streit stehenden Norm spricht |
§ 77 Abs. 1 HGO von ,Anspruchen der Gemeinde". Anspriiche kénnen u.a. aus
privatrechtlichen Vertragen folgen (vgl. Bennemann, a.a.0., § 77 HGO, Rn. 3). Auch hier kann
dem Wortlaut der Norm keine Ausweitung auf Anspriiche Dritter entnommen werden. § 71
Abs. 2 S. 1 HGO spricht von ,Erklarungen, durch die die Gemeinde verpflichtet werden soll*
und normiert diesbezlglich eine Vertretungsregelung (i.V.m. § 71 Abs. 1 HGO). Die Norm gilt
ihrem Wortlaut nach insbesondere auch fur den Abschluss privatrechtlicher Vertrage, aus
denen der Gemeinde Pflichten erwachsen. Durch die Inbezugnahme des Begriffs Erklarung”
und die Schaffung einer Vertretungsregelung wird indes kiar, dass die HGO auch an dieser

Stelle den Vertrag im juristischen Sinn meint.
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Gegen die in Rede stehende Ausweitung des § 77 Abs. 2 HGO auf das streitgegenstandliche
Rechtsgeschaft sprechen im konkreten Fall auch Sinn und Zweck der Regelung. Der
Gesetzgeber mochte mit der Norm vermeiden, dass zwischen der Kommunalverwaltung und
den sie kontrollierenden Mandatstragern gegenseitige Abhangigkeiten entstehen (vgl.
Bennemann, a.a.0., § 77 HGO, Rn. 1). Dieses Abhéngigkeitsverhaitnis kann entstehen, wenn
die Gemeindeverwaltung in Gestalt des Magistrats und den fir ihn handelnden Blrgermeister

(vgl. § 71 HGO) selbststandig und ohne Einflussnahmemaglichkeiten Dritter Gber den

Abschluss eines Vertrags befinden kann.

Im konkret zu beurteilenden Fall besteht eine derart umfassende alleinige
Entscheidungsmaglichkeit der Gemeinde, die das eine Abhangigkeit schaffende Mittel hildet,
nicht. Der zwischen der Klagerin und der HLG geschlossene Vertrag grenzt das
Betatigungsfeld der HLG lediglich ein. So bestimmt § 2, dass die Stadt das Gebiet festlegt, in
dem die HLG Landankaufe tatigt, wobei diesbeziiglich der Entscheidungsspielraum der Stadt
durch ein Recht zur Einvernahme der HLG begrenzt wird. § 6 des Vertrags sichert der
Gemeinde wiederum ein Recht zur Einvernahme hinsichtlich der Verwertung der Grundstuicke
zu. Dies bedeutet aber auch, dass die HLG grundsétzlich selbst Uber den Vertragspartner
entscheiden kann und die Klagerin diesen nicht selbst bestimmen kann. Sie kann durch die
Versagung ihres Einvernehmens allein das Geschaft mit dem von der HLG ausgewabhlten
Vertragspartner zu Fall bringen. Das Recht zur Einvernahme erméglicht der Klagerin nicht, die
HLG zum Abschluss eines Vertrags mit einer bestimmten Person zu zwingen. Die HLG konnte
diesbezuiglich auch schlicht untatig bleiben. Die vorrangige Entscheidungsbefugnis der HLG
kommt ferner durch § 6 Abs. 3 des Vertrags zum Ausdruck. Die Regelung gewahrt der
Klagerin ein Ankaufsrecht fur Grundstiicke nach § 1 des Vertrags. Dieses vertragliche
Ankaufsrecht ist indes dahingehend inhaltlich beschrankt, als es sich um Grundstucke
handeln muss, die 6ffentlichen Zwecken dienen sollen. Daraus folgt gleichzeitig, dass der

Ankauf eines bestimmten Grundstiicks allein aus privaten Zwecken durch die Gemeinde nicht

moglich ist.

Sofern der Klagervertreter die Nichtigkeit des notariellen Kaufvertrags auf die Behauptung
stitzt, die Grundstiicke seien ,weit unter Wert* verkauft worden und der tatsachliche Kaufpreis
sei tatsachlich ,ungefahr dreimal so hoch® folgt hieraus kein zur Nichtigkeit des Kaufvertrags
fuhrender erheblicher Einwand gem. § 138 BGB. Die Klagerseite hat in diesem
Zusammenhang nicht vorgetragen, dass die Beklagten und die HLG bei Vertragsschluss
kollusiv zusammengewirkt haben. Vielmehr ist zwischen den Parteien unstreitig geblieben,
dass die HLG die Hohe des Kaufpreises vorgegeben hat. Aus diesem Grund fehit es ferner an
dem fiir die Annahme einer Sittenwidrigkeit erforderlichen subjektiven Element in Gestalt der
Ausnutzung einer Zwangslage auf Seiten der HLG. Wenn die HLG den Kaufpreis unstreitig
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der Hohe nach vorgegeben hat, ist fur die Kammer die Ausnutzung einer bestehenden

Zwangslage auf Seiten der HLG nicht ersichtlich.

Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen hinsichtlich der Kosten aus § 91 Abs. 15, 1
ZPO: hinsichtlich der vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergeben sie sich aus §§ 704, 709 S. 2 ZPO.

Dr. Schéfer
Richter

Beglaubigt
Kassel, 29.09.2016

Franke, Justizfachangestelite
als Urkundsbeamtin der Geschéaftsstelle
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