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Im Namen des Volkes
Urteil

In dem Rechtsstreit

Klager

Prozessbevollméachtigte: Rechtsanw. Kratzer u. Koll.
Theodorstralle 3, 90489 NOrnberg,

gegen -
Paratus AMC GmbH, vertreten durch die Geschaftsfuhrer Constantine M. Dakolias, James K. Nob-

e Hl, thhpp Meinecke, Hohenstaufenstr. 7, 65189 Wiesbaden,
Beklagte

| Prozessbevollméachtigte: Rechtsanw. Schmalz u. Koll.
Hansaallee 30 - 32, 60322 Frankfurt,

ZP 11 - Urschrift und Ausfertigung eines Urteils (EU_CU_00.DOT) - (11.09)2



hat die 7. Zivilkammer des Landgerichts Kassel durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht

Prietz aufgrund der mundlichen Verhandlung vom 14.06.2013

flir Recht erkannt:

Die ZWangsvoIlstréckung aus der Grundschuldbestellungsurkunde des Notars Bensch,
Nurnberg, UR-Nr. 846B/2005 vom 01.03.2005, wird fur unzulédssig erklart. -

Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hﬁhe von 5.000,00 Euro vorléufig vollstreck-

bar.



Tatbestand

" Der Klager machte im Wege der Vollstreckungsgegehklage die Uniuléssigkeit der
Zwangsvollstreckung aus einer Grundschuldbestellungsurkunde erreichen. Dem liegt

folgender Sachverhalt zugrunde:

Der Klager erwarb mit notariellen Urkunden der Notare Porath, Manchen, UR-Nr.
150/2005 vom 21.01.2005 (Angebot) und Bensch, Nrnberg, UR-Nr. 717B/2005 vom
22.02.2005 (Annahme) von der Profundas Gesellschaft fur Wohneigentum und
Grundvermdgen mbH & Co. Projektentw_icklungs-KG mit Sitz in Graflingen (nachfol-
gend: Profundas KG) die Eigentumswohnung Nr. 13 des Aufteilungsplan'es im Bau-
tragermodell Kassel, Naumburger Strake 20 a, zu einem Kaufpreis in Héhe von
79.730,00 Euro. Im Kaufvertragsangebot vom 21.01.2005 heifit es zu Ziffer lll (Seite

6 der Vertragsurkunde):

n diesem Kaufpreis sind enthalten:
Samtliche anfallenden Notar- und Gerichtskosten, die Kosten etwaiger zum Zweck der Kauf-

_ preisfinanzierung bestellter oder zu bestellender Grundpfandrechte am Vertragsgegenstand
einschlietlich der Eintragung im Grundbuch, Kosten einer etwaigen Finanzierungsvermittiung,
die mit 2% veranschlagt werden, gegebenenfalls Vermietungsgarantie von vier Monatsmieten
und die anfallende Grunderwerbssteuer von 3,5%."

Finanziert wurde der Erwerb iiber die Rechtsvorgangerin der Beklagten, die GMAC-
RFC Bank GmbH. Diese schloss mit dem Kléger unter dem 17.02. / 24.02.2005 den
als Anlage K4 in Kopie vorliegenden Darlehensverirag (Finanzprojekt-Nr.: 2003529)
uber nominal insgesamt 75.100,00 Euro. In derh Vertragsfext heil’t es einleitend: |

_Das/Die Darlehen wird/werden erst dann ausgezahit, wenn die unter Ziffer 2 dieses Vertrages
sowie Nr.1der Darlehensbedingungen aufgeftihrten Auszahlungsvoraussetzungen erfillt sind.”

Zu Ziffer 2.) des Vertrages (Auszahlungsbedingungen) heillt es unter anderem:

_Neben den unter Nr.1 der Darlehensbedingungen aufgefthrten Auszahlungsvoraussetzungen
sind folgende weitere Bedingungen zu erilillen bzw. folgende Unierlagen von innen vorzuleger:

. Besichtigungsbericht (Auen + Innen) - wird durch Bank veranlasst

. Grundschuldbestellungsurkunde volistreckbar
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- Grundschuldbrief mind. in Hohe der Summe aller Darlehensbetrage

“

Ferner heilt es zu Ziffer 4 (Sicherheiten):

,4.1 Grundschuld(en)

Das/Die Darlehen wird/werden gesichert durch das/die folgende(n) Grundpfandrechte
in Hohe der Summe aller Dariehensbetrage zzgl. jahrlich 15,00% Zinsen und einer
einmaligen Nebenleistung von 10,00% zugunsten der GMAC-RFC Bank GmbH, ...an
dem/den folgenden Beleihungsobjekt(en): Objektadresse: Naumburger Str. 20a, ETW

13, 34127 Kasse! ...

4. 2 Abstraktes Schuldverspreéhen

Ferner hat der Darlehensnehmer die persénliche Haftung fur die Zahlung eines Geld-
betrages; dessen Hohe der vereinbarten Grundschuld (Kapital, Zinsen, Nebenleis-
tung) entspricht, zu (ibernehmen, und sich der sofortigen Zwangsvollstreckung zu un-
terwerfen. Die Kosten hierfur trégt der Darlehensnehmer.” '

Wegen der weitérgehenden Einzelheiten des Darlehensverirages wird auf die Anlage

K 4 Bezug genommen.

Der Klager bestelite zur notariellen Urkunde des Notars Dieter Bensch in Nurnberg
sodann am 01.03.2005 zu Gunsten der Bank eine Grundschuld in Hohe von 75.100
€. Fur die Zahluhg des Geldbetrages tibernahm er die persénliche Haftung und un-
terwarf sich wegen dieser Zahlungsverpflichtung der sofortigen Zwangsvollstreckdng.

Die Rechtsvorgangerin der Beklagten, nunmehr firmierend unter GMAC-RFC Servi-
cing GmbH, erteilte am 16.03.2009 wegen eines Teilbetrages in Héhe von 1.000,00

_ Euro den Auftrag zur Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde.

Der Klé_ger ist der Ansicht, dies sei unzuléssig, zumal die Grundschuld zugunsten _def
+GMAC-RFC Bank GmbH" und nicht einer +GMAC-RFC Servicing GmbH* bestellt

worden sei.

Weiterhin stelle die in der Grundschuldbesteilungsurkunde enthaltene formularmaRi-
ge Unterwerfung unter die sofortige Zwangé.vol[streckung eine unangemessene Be-
nachteiligung des Klagers im Sinn des § 307 Abs.1 Nr.1 BGB dar und sei somit un-

wirksam.
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Ungeachtet dessen, so tragt der Klager vor, sei die Beklagte ihm wegen' Verletzung

vorvertraglicher Aufklérungspflichten zum Schadensersatz verpflichtet. In diesem

Zusammenhang behauptet er, er habe die Eigentumswohnung zum Zwecke der Ka-
n. Durch den Mitarbeiter der Profundus

P P pa— o s
|#]] V. Rl Je

pltalanlage als Altersvors .
KG, dem Zeugen Teindl, sei ihm versmher‘t worden, dass der Kaufpreis in Héhe von

79.730,00 Euro dem Verkehrswert der Immobilie entspreche, was aufgrund einer
entsprechenden Priifung auch durch die GMAC-RFC Bank GmbH féststehe. Auf-
grund des hervorragenden Immobilienmarktes in der Stad Kassel sei nach Aus-
schépfung der steuerlichen Vorteile das Objekt nach 10 Jahren mit einem ,steuer-
freien Gewinn® in Héhe von 33.000,00 Euro weiter zu veraufern. Uberdies sei ein.
Nettomietbetrag, bei dem sémtliche Bewirtschaffungskosten bereits berlicksichtigt
worden sind, in Hohe von 4,00 Euro nachhaltig zu erzielen. Diese Zusicherung sei
indes unzutreffend gewesen. Bei dem streitgegensténdlichen Objekt handele es sich
um einen nahezu unsanierten Altbau in dufierst schlechter Lage und Zustand. Der
tatsachliche Wert der Immaobilie habe zum Stichtag'21.01 .2005 maximal 31.700,00
Euro betragen. Dieser Wert ergebe sich aus den Feststellungen der von ihm beauf-
tragen Sachverstandlgen Mackler vom 18.03.2008 (in Kopie vorliegend als Anlage K
7). Far die Wohnung Nr. 17 in dem streitgegensténdlichen Objekt sei in einem Ver-
fahren vor dem AG Kasse! zum Aktenzeichen 800 C 353/08 ebenfalls ein Verkehrs-
wertgutachten eingeholt worden und zwar zum Stichtag 07.04.2005. Der dort zum .
Sachverstandigen bestelite Dipl. Ing. B. Upmeyer sei in seinem Gutachten vom
11.12.2009 zu dem Ergebnis gekommen, das der Kaufpreis fur die von ihm zu be-
wertende Wohnung wenigstens um 100% Gber dem Marktpreis gelegen habe. Der
Klager behauptet, das Gutachten (in Kopie als Bd. | Bl. 220 ff d. A. vorliegend), sei
auf seine Immobilie Ubertragbar. Der tatsachliche Wert der Immobilie sei der Profun-
das KG bekannt gewesen. Diese habe namlich das gesamte Objekt mit einer Flache
von 4,44 ar zu ginem Gesamtkaufpreis in Hohe von 326. 00,00 Euro erworben, Um-

€ erwe

: gelegt auf den durch lhn den Klager erworbenen Mitelgentumsantell von
' 64/1.000stel ergebe sich danach ein Einzelwert von 20.864,00 Euro. Auch habe der

nachhaltig zu erzielende Mietbetrag zum Erwerbszeitpunkt ledlgllch maximal 2,57

- Euro betragen. All-diese Umsténde seien der Rechtsvorgangerin der Beklagten, die

auch andere Erwerber von Eigentumswohnungen in der streitgegenstandlichen Im-
mobilie finanziert habe, bekannt gewesen. Diese habe eine umfangliche Besichti-
gung der Wohnung vorgenormmen. Nach dieser Beswhﬂgung habe sich ihr die Sit-
tenwidrigkeit des Kaufpreises aufdréngen mussen, zumal die Beklagte fur das Objekt



in Kasse! bereits im Vorfeld eine generelle Einwertung durchgefuhrt habe. Ungeach-
tet dessen sei Kenntnis der Beklagten aufgrund eines |nst1tutiona||3|erten Zusam-

menwirkens mit der Profundas KG zu vermuten. Mit der Profundas KG héatten Ver-

triebsvereinbarungen . und konkrete Vertriebsabsprachen bestanden.. So sei.es auch

der Zeuge Teindl gewesen, der die gesamte finanzierte immobillenkapitalaniage
vermittelt und abgewnckelt habe. Profundas KG und WBS Wirtschaftsberatungsser-
vice GmbH seien Personenidentisch. Zum maigebiichen Zeitpunkt der Vertragsan-
bahnung sei die Profundas KG Komplementarin der WBS Wirtschaftsberatungsser-
vice fiir Immobilien GmbH & Co. Kapitalanlage KG gewesen. Aufgrund ihrer Kenntnis
hatte die Beklagte, so meint der Kl&ger, ihn auf den massiv iberhdhten Kaufpreis
und damit auf die Sittenwidrigkeit des Kaufpreises hinweisen missen; ebenso da-
rauf, dass der zugesicherte Nettomietbetrag tatsachlich nicht zu erzielen sei. Die arg-
listige Tauschung verpflichte zum Schadensersatz und in der Konsequenz zur Riick-
abwicklung des Dar]ehensgeschafts. Der Grundschuldbestellung liege im Ergebnis

keine rechtmaRige Forderung aus dem Darlehensvertrag zugrunde.

Der Klager beantragt,

die Zwangsvoﬂstreckung aus der Grundschuldbesteilungsurkunde des Notars
Berisch, Nurnberg, UR-Nr. 846B/2005 vom 01. 03.2005 far unzulassig zu er-

klaren.

"Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Béklagte hat die Einrede der Verjahrung erhoben.

Dessen ungeachtet ist sie der Ansicht, die Zwangsvollstreckung sei zulassng, da es

sich bei der Namensanderung in GMAG-RFC Servicing GmbH um eine blofte Umflr-
mierung handele die keine Umschreibung der Volistreckungsklausel erfordere. Die -
Identitat zwischen GMAC-RFC Serv:cmg GmbH und GMAC-RFC Bank GmbH weise
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das Handelsregister aus (Kopie des HR-Auszuges = Bd. | Bl. 102 d. A.). Die Riick-
gabe der Banklizenz und die damit einhergehende Umbenennung sei dem Kl&ger mit
Schreiben vom 18.11 2008 (Anlage B 24 = Bd. 1 Bl. 181 d. A.) mitgeteilt worden. Zu-

. dem sei die. Umfirmierur g auch bei der Ertellung des Zwangsvollstreckungsauftrages ... . o

b= B

* am 16.03.2009 durch Vorlage einer Ablichtung des Handelsregisterauszuges ange- -

zeigt worde‘n. Im Wege der Vollstreckungsabwehrklage kénnten auch nur materiell-

rechtliche Einwendungen gegen den vollstreckbaren Anspruch geltend gemacht

~ werden. Auch die formularmaRige Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstre-

ckung sei zuléssig. Der Darlehensantrag des Klagers sei ihr Uber die Creditweb
Deutschiand GmbH (Creditweb) vorgelegt worden (Anlage B2=Bd.1Bl.105d. A).
Erst durch diese Darlehensanfrage habe sie von dem Finanzierungsvorhaben des
Klagers Kenntnis erlangt. Sie habe den Darlehensantrag des Klagers auf dessen
Bonitat hin geprift. Zudem habe sie auch den Wert des Beleihungsobjektes vor Aus-
zahlung des Darlehens geprift. Bei der Wertermittlung habe sie sich der s'c‘)ge-nann-
ten HVB-Expertise bedient, einem Immobilienmark- Informationsservice der Hypo-
Vereinsbank AG, mit dem nach Postleltzahlgebleten jeweils eine Preisspanne fur
Immobilien ermittelt werden konnte. Uberdies habe sie nach Abschluss des Darle-
hensvertrages die HSG Technischer Service GmbH mit der Besichtigung des Belei-
hungsobjektes beauftragt. Deren Mitarbeiter Reinhard Gut habe die streitgegen-
sténdliche Wohnung am 15.03.2005 besichtigt und ein Besmhtlgungsprotoko" gefer-

tigt (in Kopie als Anlage B 10 = BI. 141 ff. d. A. vorliegend), mit dem er dem Belei-

hungsobjekt eine gute Ausstattung und einen mittleren Allgemeinzustand bescheinigt
habe. Wesentliche Mangel Habe er nicht festgestellt. Aufgrund des Besichtigungsbe-
richts sei die Eigentumswohnung des Klagers am 16.03.2005 intern nochmals ein-
gewertet worden. Es sei hierbei ein Verkehrswert von 73.700,00 Euro und ein Belei-
hungswert nach Abzug eines Abschlages von 15% mit 62.645,00 Euro festgestellt

‘worden (Anlage B 11 = BI. 144 Bd. 1 d. A). Aufgrund dessen sei sie, die Beklagte,

davon ausgegangen, dass die Immobilie werthaltig sei. Infolgedessen sei fur sie we-
sentliches Sicherungsmittel des gewéhrten Darlehens die auf dem Objekt zu beste!-
lende Grundschuld gewesen. Ware sie selbst von einem weit unterhalb des Kauf-
pre|ses liegenden Wert ausgegangen, hatte sie im eigenen Interesse nur ein geringe-
res Darlehen gewahrt oder dle Stellung weiterer Sicherheiten verlangt Auch uber
eine angebliche Tauschung iiber den Verkehrswert der Immobilie habe sie keine

Kenntnis gehabt.
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- Das Gericht hat zur Frage des Verkehrswertes der streitgegenstéandlichen Immobllle
- bezogen auf den Stichtag 21.01.2005 - Beweis erhoben durch Einholung gines

schriftlichen Sachverstandlgengutachtens Wegen des Ergebnisses der Beweisauf-
tachten der Sachve rstéandigen-Dipl, Inq Sylvia

© nahme era auf das schriftliche Gutachten.

“"Reinfjes vom 16. Juli 2012 sowie auf deren ergénzende Stellungnahme vom

30.11.2012 Bezug genommen.

Wegen der weitergehenden Einzelheiten zum Sach und Streitstand wird auf den
Inhalt der wechselseitigen Schriftsétze der Parteien und der von ihnen uberrelchten

Urkunden Bezug genommen.

Entscheidungsgrﬁnde

Die Klage ist zuléssig aber unbegriindet.

Die Begriindetheit der Klage folgt zwar nicht schon daraus, daés es, wie der Klager

" meint, an einer wirksamen Klausel fehle, da die Grundschuld zugunsten der ,GMAC-
RFC Bank GmbH" und nicht einer ,GMAC-RFC Servicing GmbH" bestellt worden sei.
Insoweit verkennt der Kiager, dass die Volistreckungsgegenkiage der falsche
Rechtsbehelf wegen eines VerstoRes gegen § 750 ZPO darstelit. Dies wére vielmehr
die Erinnerung nach §§ 732, 766 ZPO. Mit der VoIIstreckungsgegenkiage nach § 767
Abs.1 ZPO (hler in Verbindung mit § 794 Abs.1 Nr.5 ZPO) kénnen nur Elnwendun-
gen geltend gemacht werden, die den festgesteliten Anspruch selbst betreffen.

Ebenso wenig kann dem Klager in seiner Ansicht gefolgt werden, dass die formular-
maRige Untewverfung unter die sofortlge Zwangsvollstreckung eine unangemessene
Benachteiligung des Klagers im Sinne von § 307 Abs.1 Nr.1 BGB darsteilt und damit
unwirksam ware. Insoweit ist vortiegend bereits zweifelhaft, ob die in der notarielten
Urkunde des Notars Dieter Bensch vom 1.3.2005 enthaltenen Regelungen Uberhaupt
- als allgemelne Geschaftsbedingungen angesehen werden konnen Jedenfalls aber
steht einer unangemessenen Benachteiligung des Klagers hier entgegen, dass sich
die Parteien berelts in dem vorangegangenem Darlehensvertrag vom 17.02. /

24.02. 2005 auf die Unterwerfung unter die sofortlge Zwangsvollstreckung geeinigt

haben.



-Uberteuerung des-Kaufpreises haftet, was ihre Zwa
 gegenstandlichen” notariellen Urkunde unzulassig macht. Dies beruht auf folgenden

Dennoch ist die Klage begrlindet, weil die Beklagte aus Aufktarungsverschulden un-

~ ter dem Gesichtspunkt eines Wissensvorsprunges hmsmhthch der sittenwidrigen

e ilhra 7w s\lonstr ekun LS. der Stre't‘

Erwagungen:

Eine Sicherungsgrundschuld ist nicht akzessdrisch. Ihr Bestand ist deshalb nicht vom
Bestehen einer bestimmten Forderung oder auch nur von der Wirksamkeit eines
Grundgeschiéfts abhéngig. Rechtsgrund der Sicherungsgrundschuld ist vielmehr ein-
zig und allein der schuldrechiliche Sicherungsvertrag (BGH NJW 1988, 1732).

Bekampft der Zwangsvollstreckungsgegenkléger die Zulassigkeit der Vollstreckung
aus einer Grundschuld, so hat er wegen deren abstrakten Charakters die gegen die
Zulassigkeit der Vollstreckung sprechenden Tatsachen und Umsténde darzulegen

und zu beweisen (BGH NJW 1981, 1746).

Der Klager legt im vorliegenden Verfahfen nach § 767 ZPO dar, dass ihm Schadens-
ersatzanspriiche gegen die Beklagte zustehen. Er setzt der Vollstreckung den
Grundsatz der Naturalrestitution mit der Begrundung entgegen, die Beklagte misse
ihn Ietztllch so stellen, wie er stiinde, wenn die Kapltalaniage nicht getatigt worden

sei, weil dann auch der allein streltgegenstandhche Titel nicht existieren- wirde.

| Nach dem Ergebnis der durchgeflihrten Beweisaufnahme ist davon auszugehen,

dass dem Klager ein solcher Schadensersatzanspruch gegen die Beklagte wegen
Verletzung vorvertraglicher Aufkigrungspflichten zusteht (§ 280 BGB). Die Beklagte
hat es pflichtwidrig unterlassen, den Klager von der sittenwidrigen Kaufpreistiberhd-

hung in Kenntnis zu setzen.

* Zwar ist nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs eine finanzierende

Bank bei steuersparenden Bauherren-, Bautrager- und Erwerbermodellen im Grund-
satz nicht verpflichtet, einen Darlehensnehmer uber die Risiken eines Darlehens auf-
zuklaren und vor dem Vertragsschluss zu warnen. Insoweit darf sie regelmaﬂlg da-
von ausgehen, dass der Kunde entweder selbst Uber die notwendigen Kenntnisse

und Erfahrungen verfiigt oder sich jedenfalls der Hilfe von Fachleuten bedient hat.

10
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Aufklarungs- und Hinweispflichten bezugiich des finanzierten Geschafts kdnnen sich

aber aus den besonderen Umsténden des konkreten Einzelfalls ergeben. DleS kann

der Fall sein, wenn die Bank im Zusammenhang mit der Planung, der Durchfiihrung

oder dem Vertrieb des Projekis. tiber ihre Ro olle als Kreditgeberin hinausgeht, wenn

sie einen zu den allgemeinen wwtschafthchen Risiken hinzutretenden besonderen
Gefahrdungstatbestand fir den Kunden schafft oder dessen Entstehung begunstlgt
wenn sie sich im Zusammenhang mit Kredltgewahrungen sowohl an den Bautrager
als auch an einzelne Erwerber in schwerwiegende Interessenkonflikte verwickelt oder
wenn sie in Bezug auf spezielle Risiken des Vorhabens einen konkreten Wissens-
vorsprung vor dem Darlehensnehmer hat und dies auch erkennen kann (BGH, Urteil
vom 29.04.2008, Az.. Xl ZR 221/07, Rdn 14, zitiert nach juris).

Hier kommt die zuletzt genannte Fallgruppe, namlich das Vorllegen gines konkreten
Wlssensvorsprungs der kredntgebenden Bank als haftungsbegrindender Tatbestand

zum Tragen.

Eine Aufklarungspflicht der Bank tber die Unangemessenheit des KaufpreiSes unter
dem rechtlichen Gesichtspunkt cines Wissensvorsprungs ist ausnahmsweise dann’
anzunehmen, wenn eine so wesentliche Verschiebung der Relation zwischen Kauf-
preis und Verkehrswert vorliegt, dass die Bank von einer sittenwidrigen Ubervorte|— |
lung des Kaufers durch den Verkaufer ausgehen muss (BGH a.a.0.). Von einer sol-
_chen sittenwidrigen Ubervorteilung ist auszugehen, wenn der Verkaufspreis knapp
. doppelt so hoch ist wie der Verkehrswert der Wohnung (BGH a.a.0.).

Nach dem Ergebnis der durchgefiihrten Beweisaufnahme ist vorliegend davon aus-
'zugehen, dass der vom Klager geleistete Kaufpreis fur den Miteigentumsanteil ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.13 in Héhe von 79.730,00 Eu-
ro mehr als doppelt so hoch ist wie der VerkehrSweﬁ der Wohnung. |

" Die vom Gericht beauftragte dffentlich bestellite und vereidigte Sachverstandige Dipl.
Ing. Reintjes hat in ihrem schriftlichen Gutachten vom 16.07. 2012 dargelegt, dass
der Verkehrswert des Objekts zum Erwerbszeitpunkt demgegenuber lediglich mlt
32.000,00 Euro zu bemessen ist. Die Ausstattung der Wohnung, so die Sachver-
standige, die sich in einem etwa 51 Jahre alten Gebsude befinde, sei als méfig und
nicht den Anforderungen entsprechend zu bezeichnen (Seite 13 des Gutachtens).

11
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Insbesondere die Heizungsméglichkeiten bezeichnet die Sachverstandige als nlcht
zeitgemaB. Die Innenausstattung, insbesondere Bodenbelage, Sanltarausstattungen

und Elektroinstallation sei Uberaltert. Die Lage der Wohnung in dem Stadtteil Rot-

henditmold, so die weitere Beurteilung der Sachversténdigen, sei einfach und wenig

nachgefragt Nach den Merkmalen des IVD- Immob:llenprelssplegels sei die Woh-
nung zwischen den Kategorien ,,elnfacher und mittlerer Wohnwert" einzustufen. |

Das Gencht hatte keinen Anlass, die Ausfihrungen der Sachverstandigen in Frage
zu stellen Sie sind schitissig und in jeder Hinsicht nachvollziehbar, zumal auch mit

Fotografien unterlegt. Den Einwendungen der Beklagten gegen das Gutachten ist die |

Sachverstandige in ihrer ergénzenden Stellungnahme vom 30.11.2012 mit (iberzeu-
genden Argumenten entgegengetreten. Das Gericht ist deshalb davon {iberzeugt,
dass die Sachversténdige den Verkehrswert des streitgegenstandlichen Objekts zu-

treffend ermittelt hat.

Beriicksichtigt man, dass in dem vereinbarten Kaufpreis in Héhe von 79.730,00 Euro
samtliche anfallenden Notar- und Gerichtskosten, die Kosten etwaiger zum Zweck

der Kaufpreisfinanzierung besteliter oder zu bestellender Grundpfandrechte am Ver-

_ tragsgegenstand einschlieBlich der Eintragung im Grundbuch, Kosten einer etwaigen

Finanzierungsvermittiung, die mit 2% veranschiagt werden, gegebenenfalts Vermie-
tungsgarantie vdn vier Monatsmieten und die anfallehde Grunderwerbssteuer von
'3 5% enthalten sein sollten, rechtfertigt sich ein Abzug von 10%, wie ihn der Klager
vornimmt (Bl. 240 Bd. Il d. A.), sodass hier letztlich von einem Nettokaufpreis von
71.757,00 Euro auszugehen ist. Aus der Gegenuberstellung dieses Betrages zum
ermittelten Verkehrswert folgt eine Uberhshung des Kaufprelses um etwa 124%. Sie
ist ausrelchend um ein objektives Missverhaltnis i. S.v. § 138 BGB zu begruinden.
Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes kann von einem beson-
ders groben Missverhéitnis, das eine Vermutung fur die subjektiven Voraussetzun-
gen der Sittenwidrigkeit begriindet, bereits ausgegangen werden, wenn der Wert der

Leistung knapp doppelt so hoch ist wie der Wert der Gegenlelstung

Die Beklagte musste den Klager tiber die Unangemessenheit des Kaufpreises auf-

kigren.

12



- eines Uberteuerten Kaufpreises zwar im Grundsa

12

Dagegen spricht nicht, dass Kreditinstitute den Wert der ihnen gesteliten Sicherhei-
ten grundsatzlich nur im eigenen Interesse sowie im Interesse der Sicherheit des
Bankensystems, nicht dagegen im Kundeninteresse prufen sodass die Bank wegen

flicht wegen

- eines fur sie erkennbaren Wissensvorsprungs trifft.

Eine Aufklarungspflicht der Bank Uber die Unangemessenheit des Kaufpreises ist,

wenn sonstige einen Wissensvorsprung begriindende Umsténde nicht vorliegen,

-ausnahmsweise dann jedoch anzunehmen, wenn es zu einer so wesentlichen Ver-

schlebung der Relation zwischen Kaufpreis und Verkehrswert kommt, dass die Bank
von einer S|ttenw1dngen Ubervorteilung des Kaufers durch den Verkaufer ausgehen
muss, wobei ein Kredltmstltut allerdings regelmaRig nur das ihm prasente Wissen
offenbaren muss (BGH Urt. v. 29.04.2008, Az. XI ZR 221/07 Rdn. 14, zitiert nach
juris). Dabei ist gru_ndsétzlich positive Kenntnis der Bank von der sittenwidrigen Uber-
teuerung des Kaufobjekfes erforderlich. Der positiven Kenntnis steht jedoch gleich,
wenn die Bank vor der Erkenntnis der sittenwidrigen Uberteuerung. der Wohnuhg
bewusst die Augen verschlossen hat (BGH a.a.0. Rdn.17). Zumindest davon ist vor-

liegend nach den besonderen Umstéinden des Falles auszugehen.

Zu beruck5|cht|gen ist némllch dass der Klager den Kaufpreis nahezu vollfinanziert
hat. Das bei der Beklagten aufgenommene Darlehen betrug nominal 75.100,00 Euro.
Die Beklagte hat es damit aus der Sicht des K[agers und fiir sie erkennbar (ber-
nommen, dass die Darlehenssumme und der 'ihr in der Héhe nahezu entsprechende
Kaufpreis in einem Aquivalenzverhaltnis stehen. Auch hat die Bek-lagte von einem
Abschlag auf den Sachwert im Umfang von 15% abgesehen, wie ihn der Werifest-
setzungsvermerk vom 16.03.2005 (Anlage B 11 = Bl. 144 Bd. 1d. A.) vorgab. Das
Absehen von einem banken(blichen Abschlag auf den durch den Kaufpre!s ausge-
I6sten Finanzierungsbedarf in einer solchen Grof&enordnung darf der Kunde als Be-
leg dafir werten, dass die regelm&Rig auf Sicherheit bedachte Bank die Einschét-
zung des Kaufpreises als angemessen teilt (vgl. zu einem nicht vorgenommenen Ab-
schlag von 20% OLG Dresden, Urt. v. 28.06.2012, Rdn.43, zitiert nach juris). Das
zieht dann aber auch die Verpflichtung der Bank und hier der Beklagten nach sich,
die Angemessenheit vor Kreditierung eigenverantwortlich zu prifen (so auch OLG
Dresden a.a.0.). Hinzu kommt, dass nach den Regelungen des streitgégenstandli-
chen Darlehensvertrages die Auszahlung des Parlehens unter anderem auch unter
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dem Vorbé,halt eines durch die Beklagte zu veranlassenden Besichtigungsberichts
stand. Selbst wenn die Beklagte dem Klager von dem Ergebnis des Besichtigungs—
berichts keine Mlttellung gemacht haben sollte, durite der Klager aufgrund des Um-
standes, dass
tlgungsergebnlsses ausgehen. Damit hat die Beklagte gegenuber dem Kiager zu-
mindest konkiudent erklart, daés der Abschiuss des Kreditvertrages u_nd die Auszah-

lung des Kredites die Werthaltigkeit der Immobilie belegen.

Vor diesem Hintergrund durfte sich die Bekiagte nicht darauf beschréanken, nur pré-
sentes Wissen im Sinne einer positiven Kenntnis von der sittenwidrigen Uberteue-
rung des Kaufobjektes zu offenbaren (so auch OLG Dresden a. 2.0. ). Vielmehr war -
die Beklagte gehalten, eine emsthafte Prifung des Wertes der Immobilie vorzuneh-
men und dies nicht nur aus ihrem eigenen Interesse und im Interesse des Banken-
systems. Eine solche ernsthafte Priifung ist offenkundig aber nicht erfolgt. Es :st
namlich kein Grund dafar ersmhtllch warum die Bank nicht die Erkenntnisse hatte
erlangen kénnen und missen, wie sie sich aus dem Gutachten der gerichtlich be-
stellten Sachversténdlgen ergeben. Die Erhebungen der Beklagten mdgen sie zu-
treffend oder doch jedenfalls vertretbar festgestelit worden sein, lassen die Abwel-
chung in der Wertermittiung der Beklagten mit 73.700,00 Euro zur Wertermittlung der
vom Gericht bestellten Sachverstandigen mit 32.000,00 Euro nicht nachvollziehen.

Das lasst den Schluss zu, dass die mit der Bewilligung des Darlehens befassten Mit-
arbeiter der Beklagten ihre Augen vor der Erkenntnis der sittenwidrigen Uberteue-
rung der Wohnung bewusst verschlossen haben, was einer positiven Kenntnis, wie

bereits dargelegt, der Sittenwidrigkeit gleichsteht.

Der damit gegebene Schadensersatzanspruch des Klagers ist auch nicht verjahrt.
Die dreijahrige Verjahrungsfrist des § 195 BGB beginnt gemaR § 199 Abs.1 BGB mit
dem Schluss des Jahres, in dem der Ahspfuch entstanden ist und der Glaubiger, hier
der Klager, von den den Anspruch begrundenden Umstanden und der Person des

Schuldners Kenntnis erlangt hat.oder ohne grobe Fahrla53|gke|t hatte erlangen mis-

se. Indes hat die Beklagte den Nachweis dafiir, dass diese Voraussetzungen hier in

* unverjahrter Zeit vorlagen, nicht erbracht. Sie-stﬁtzt die Einrede der Verjahrung ledig-
lich auf die pauschale und von dem Kisiger bestrittene Behauptung, der Klager habe

‘bereits im Jahre 2005 Kenntnis von der angeblichen sittenwidrigen Uberteuerung des

hit worden ist, von einem positiven Besich- .
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'Nach ailedem war der Kiage dah

14

Kaufpréises gehabt. Worauf diese Kenntnis zuriickgehen soll, wird nicht vorgetragen.

Bewéismittel werden ebenfalls nicht bezeichnet.

bnis mit der Kostenfolg des §912ZPO

stattzugebeh.

Die Entscheidung Uber die vorléﬂfige Vollstreckbarkeit folgt aus § 709 ZPO.
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