Abschrift

Oberlandesgericht
Dresden

Aktenzeichen: 9 U 1758/11
Landgericht Zwickau 5 O 295/09

Verkiindet am: 28.06.2012

—

e e,
TP

Braunig

Urkundsbeamter/in der Geschéftsstelle

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
In dem Rechtsstreit
- Klager und Berufungsklager -
Prozessbevolimachtigte: '
e 3, 90489 Nirnberg, Gz.. 09/30177-MH

Rechtsanwilte Kratzer & Kollegen, Theodorstra

gegen

Paratus AMC GmbH, Abraham-Lincoin-Stralte 21, 65189 Wiesbaden

vertreten durch den Geschéaftsflthrer .
- Bekiagte und Berufungs heklagte -

Prozessbevollméchtigie: -
Rechtsanwilte Schmalz, Hansaallee 30-32, 60322 Frankfur, Gz.. 4626/09

wegen Unzuldssigkeit der Zwangsvolistreckung
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hat der 9. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Dresden durch

Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Bastius,
Richter am Oberlandesgericht Rein und
Richterin am Oberlandesgericht Liickhoff-Sehmsdorf

aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 99.05.2012 am 26.06.2012

fiir Recht erkannt:

Auf die Berufung des Kléagers wird das Urteils des Landgerichts Zwickau, Auflenkam-

mern Plauen, vom 13.10.2011, Az. 5 O 295/09, abgeéndert und wie folgt neu gefasst:

Die Zwangsvollstreckung aus der vollstreckbaren Ausfertigung der Grundschuldbe-

stellungsurkunde des Notars Klaus Stuart, Limburg/lLah, UR-Nr. 855/2005, vom

24112005, wir dﬁouwom‘gegenﬁber—dewﬁﬂéger-als—auﬁ—gegeﬁﬁber

" fiir unzuldssig erklart.

Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu fragen.

‘Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Die Beklagte kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des

zu vollstreckenden Betrages abwenden, sofern nicht der Klager vor der Vollstreckung

Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Beschiuss:

Der Streitwert fiir das Berufungsverfahren wird auf 190.000,00 EUR festgesetzt.
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Griinde:

Der Kidger wendet sich aus eigenem und an ihn abgetretenem Recht seiner Ehefrau gegen
die Vollstreckung der Beklagten aus einer Grundschuild (Urkundehrolf_e 855/2005) des Notars
Kiaus Stuart vom 24.11.2005 und persdnlichen Haftungstbernahme im Zusammenhang mit

einem von der Beklagten finanzierten Erwerb einer Eigentumswohnung im Objekt Kaiserstra-
e 2 in Plauen.

Mit notarieller Urkunde vom .26.10.2005 (Anlage K 3)' unterbreitete der Kidger der G.LH. mbH

(fortan: Verkéuferin) ein Angebot zum Kauf der oben genannten Eigentumswohnung und des

zugehdrigen Mitei‘gentumsanteils zu einem Preis von 190.000,00 EUR.

Mit notarieliem Kaufvertrag vom 14.11.2005 (Bl 207 ff. d A) erwarb die Verkauferin ihrerseits
das in Rede stehende Kaufobjekt von einem Herrn Alexander Messner. Ausweislich § 3 jenes

Vertrécjes sollte der von der Verkauferin zu lelstende Kaufpreis 95.000,00 EUR betragen.

Mit notarieller Erkidrung vom 22.11.2005 (Anlage K 4) nahm die Verkéuferin das auf den Ab-

schiuss eines Kaufvertrages gerichtete notarielle Angebot des Klagers vom 26.10.2005 an.

Zur Finanzierung des Kaufpreises nahmen der Klager und seine Ehefrau bei der GMAG-RFC
Bank GmbH ein Darlehen iiber 190.000,00 EUR netto auf. Vor Abschluss des als Aniage B 2
vorgelegten Darlehensvertrages vom 22.11.2005, auf den der Senat wegen seiner Einzelhei-
ten Bezug nimmt, lieR die Bank das Objekt am 08.11.2005 durch einen ih_rer Mitarbeiter be-

sichtigen und errechnete anhand des als Anlage B 6 vorgelegten Ausdruckes den Sachwert

der Wohnung mit 187.200,00 EUR.

Mit notarielter Urkunde vom 24.11.2005 {Anlagenkonvolut K 2, Bl. 5 ff. des Anlagenbandes der
Kisgerin) bestelite der Kidger der GMAC-RFC Bank GmbH eine Grundschuld tber 190.000,00

EUR und unterwarf sich in Ziffer 1.3 der Urkunde der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein

gesamies Vermogen.

Mit notarieller Erklérung vom 29.11.2005 (Anlage K 5) Ubernahm die Ehefrau des Klégers,
die persénliche Haftung und unterwarf sich wegen dieser Zahlungsver-
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pflichtung der sofortigen Zwangsvollstreckung in ihr gesamtes Vermagen.

Nachdem der Klager und seine Ehefrau die Zahlungen auf das Darlehen eingestellt hatten, be-
gann die GMAC-RFC Servicing GmbH, auf die die Klausel in dinglicher Hinsicht wegen angeb-
ficher Umfirmierung der GMAC-RFC Bank GmbH mit notarieller Erklarung vom 16.04.2009
umgeschrieben war (Anlage K 2), mit ZwangsvollstreckungsmaBnahmen:

Wegen der Einzelheiten des streitigen Sachvortrages und der Antragstellung der Parteien in
erster Instanz nimmt der Senat gemal § 540 Abs. 1 ZPO Bezug auf die Feststellungen des
angegriffenen Urteils und fihrt ergénzend Folgendes aus: Der Klager hat behauptet, von dem
Vermittler Siebrand arglistig Uber die Werthaltigkeit der Immobilie getduscht worden zu sein.
Er hat dazu die Ansicht vertreten, die Beklagte misse sich dies zurechnen lassen, da sie
nicht nur alle weiteren Wohnungskéufe in diesem Objekt, sondern auch andere Verkaufe der

Verkiuferin finanziert hat. Die Beklagte hat bestritten, dass der in dem vom Klager vorgeleg-

ten notariellen Kaufvertrag vom 14.11.2005 erwahnte Kaufpreis von 95.000,00 EUR dem tat-

Das Landgericht hat Beweis erhoben durch Einholung eines schrifilichen Gutachtens des

Sachverstandigen Dipl. Ing. Krell vom 18.10.2010 (BI. 115 ff. d.A.} und durch mindliche Anhg-
rung des Sachverstindigen am 28.06.2011 (Bl. 201 ff. dA). Nach Beendigung der mindfi-
chen Anhérung des Sachverstindigen haben die Parteien ihre Zustimmung zu einer Ent-
scheidung im schriftichen Verfahren erteilt. Das Landgericht hat sodann am Ende der mindli-
chen Verhandlung vom 28.06.2011 beschlossen, dass mit Zustimmung beider Parteien ge-
maR § 128 Abs. 2 ZPO in das schriftliche Verfahren Ubergeleitet werde, beide Parteivertreter
die Maglichkeiten haben, zum Ergebnis der Beweisaufnahme vorzutragen bis einschlief3lich
30.07.2011 und dass dieser Termin gleichzeitig als Schluss der letzten miindlichen Verhand-

ling anzusehen sei. Es hat sodann Termin zur Verkiindung einer Entscheidung bestimmt auf

Donnerstag, den 13.10.2011.

Mit dem ;angegriffenen, am 13.10.2011 verkindeten Urtell, das ausweislich seines Einganges
“aufgrund der miindlichen Verhandiung vom 28.06.2011" ergangen ist, hat es die Kiage abge-
wiesen. Zur Begriindung hat das Landgericht ausQerhrt, der Klager kénne zunéchst eine ver-
meintliche Unzuldssigkeit der Vollstreckungsklause! nicht im Wege der Vollstreckungsabwehr-
klage geltend machen. Vielmehr sei er in diesem Zusammenhang auf die Maglichkeit der Klau-

selerinnerung zu verweisen, § 732 BGB. Aber auch seine materiell-rechtlichen Einwendungen
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kbnnten der Klage nicht zum Erfolg verhelfen. Denn Voraussetzung all seiner Behaptungen
sei, dass der von ihm gezahite Kaufpreis sittenwidrig Gberhtht gewesen sei. Dies habe aber
der Sachverstéihdige Krell im Rahmen des von ihm erstellten Verkehrswertermittlungsgutach-
tens nicht bestitigen kénnen. Vielmehr habe er ausgefiihrt, dass das Objekt im Zeitpunkt des
Kauferwerbes durch den Klager einen Wert von ca. 106.000,00 EUR gehabt habe. Dabei habe
sich der Gutachter zwar -entgegen der in Fallen wie diesen iiblichen Vergleichswertmethode-
auf das Ertragswertverfahren gestiitzt. Dies sei vorliegend aber ausnahmesweise deshalb zu-
treffend gewesen, weil vergleichbare Objekte nicht vorhanden gewesen seien, da vorliegend

eine ungewodhnlich starke Diskrepanz zwischen der héherwertigen Ausstattung der Wohnung

und der ansonsten der einfachen Wohnlage bestehe.

Die Zwangsvolistreckung aus einer formularmaBigen Unterwerfungserkidrung sei auch zulas-
sig. Dies habe der Bundesgerichtshof im Jahr 2010 entschieden. Soweit die Umschreibung
des Vollstreckungstitels auf den neuen Grundschuldglédubiger dessen Eintritt in den Siche-

rungsvertrag erfordere, sei das vorliegend deshalb chne Bedeutung, weil es sich bei der Be-

klagten nicht um einen neuen Grundschuldglaubiger, sondem um die unfirmierte, urspringli-

che Vertagspartnerin handele.

Gegen das dem Klager am 21.10.2011 zugestelite Urteil richtet sich die nach Verlangerung
der Berufungsbegriindungsfrist mft richterlicher Verfigung vom 22.12.2011 bis zum
23.01.2012 und mit richterlicher Verfiigung vom 17.01.2012 bis zum 23.02.2012 am selben
Tag per Fax beim Oberlandesgericht Dresden eingegangene Berufung des Klagers, die er mit
einer einstwaeiligen Anordnung nach § 769 Abs. 1 ZPO verbunden und im Ubrigen wie folgt be-
griindet hat: Entgegen der vom Landgericht vertretenen Ansicht sei der Kaufpreis von

190.000,00 EUR sittenwidrig {iberhht gewesen. Denn das Landgericht habe insoweit unbe-
riicksichtigt gelassen, dass der Sachversténdige Krell anldsslich seiner Anhdrung in der
miindlichen Verhandlung vom 28.06.2011 auf Nachfrage seines -des Klégers- Prozessbevoll-
méchtigten eingerdumt habe, dass der Wert der Wohnung zum Stichtag auch ca. 87.000,00
EUR habe betragen kénnen, weil es durchaus sachgerecht sei, auch einen anderen, als von
ihm - dem Sachverstandigen - dem schriftiichen Gutachten zugrundegelegien Liegenschafts-
zins anzunehmen. Bei Annahme eines Verkehrswertes von 97.000,00 EUR sei der mit
190.000,00 EUR gezahlte Kaufpreis aber um 96 % Uberteuert, was unschwer eine Sittenwid-
rigkeit des Kaufpreises zur Folge hatte. Mithin wére das Landgericht gehalten gewesen, die

widerspriichlichen, vom Sachverstandigen Krell ermittelten Verkehrswerte durch Einholung ei-

nes weiteren Sachverstindigengutachtens aufzuklaren.
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| e 106.000,00-EUR-umrund-80-%-tiberhéht gewesen-sei-was-unter Berbcksichtigung-aller—Um

Dariiber hinaus weise das Gutachten des Sa@hversténdigen Krell weitere Mage! auf, die er -
der Kléager - bereits erstinstanziich geriigt habe und auf die das Landgericht nicht eingegangen
sei. So  habe er als Anlage K 15 ein  Privatgutachten des ortsansassigen Sachverstandigen
D.ipI. Ing. Hering vorgelegt, das belege, dass die vier weiteren, im Objekt gelegene;n Wohnun-

gen nicht zu der selben Zeit wie die in Streit stehende Wohnung zu m*Preisen von ca.

1.200,00 bis 1.300,00 EUR verduRert worden seien.

Ferner habe das Landgericht unberiicksichtigt gelassen, dass er durch Vorlage entsprechen-
der Notarvertrige dargetan habe, dass die Verkduferin die Wohnung selbst erst am
14.11.2005 - und damit nach Abgabe seines notariell beglaubigten Kaufvertragsangebotes
vom 26.10.2005 - von Herrn Alexander Messner zu einem Kaufpreis in Hohe von 95.000,00

EUR gekauft habe. Damit habe durchaus ein Markt fir vergleichbare Wohnungen bestanden.

Ebenfalls verkenne das Landgericht, dass der Kaufpreis von 190.000,00 EUR selbst unter Be-

riicksichtigung des anhand eines kinstlichen Marktes errechneten Verkehrswertes von

Llien

stinde des Einzelfalles fiir die Annahme eines in sittenwidriger Weise Uberhdhten Kaufpreises
belege. Dies gelte vorliegend umso mehr, als'der Sachverstandige Krell in seinem Gutachten
verkannt habe, dass sich das Objekt als Kapitalanlage nicht allein durch Steuervorteile und
Mieteinnahmen werde reafisieren kdnnen, sondern nur durch einen Weiterverkauf zu einem
spéteren Zeitpljnkt. Die insoweit von der'Verkéuferin abgegebene Rickkaufsverpflichtung fiir
das Jahr 2017 sei aber unwirksam, da nicht notariell beurkundet. Dies mUsse sich die Beklag-

te unter dem Gesichtspunkt des institutionalisierten Zusammenwirkens zurechnen lassen.

Darliber hinaus liege auch ein VerstoR gegen § 128 Abs. 2 Satz 3 ZPO vor. Denn weil das Ur-
teil erst am 13.10.2011 verkiindet worden sei, habe das Landgericht die in vorgenannter Vor-
schrift angeordnete Dreimonatsfrist (iberschritten. Damit liege ein Verstoft gegen den Grund-

satz der Miindlichkeit, mithin ein wesentlicher Verfahrensmangel i.5.d. § 538 Abs. 2 Nr. 1

ZPQO vor.

Schiieﬁlich verkenne das Landgericht, dass die Beklagte gerade nicht umfirmiert habe. Dies
wiirde namlich voraussetzen, dass die Rechtsstruktur und/oder Rechtsform des Unterneh-
mens nicht verandert worden sei. Tataschlich bétreibe die Beklagte ein véllig anderes Ge-
schaftsfeld als die GMAC-RFC Bank GmbH, was schon daraus folge, dass letztgenannte ihre
Bankiizenz zuriickgegeben habe und die jetzige Beklagte keine Banklizenz besitze. Wegen
dieser moglichen Abtretung an beliebige, nicht notwendigenveise aus dem Bankgeschaft

stammender Dritter stelle die formularméfige Unterwerfung und/oder die sofortige Zwangs-
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vollstreckung in der Grundschuldbestellungsurkunde eine unangemessene Benachteiligung im

Sinne des § 307 Abs. 1 Nr. 1 BGB dar.

Der Kiager beantragt,

das am 13.10.2011 verkiindete Urteil des Landgerichts Zwickau, Az. 5 0 295/09, ab
zudndern und die Zwangsvolistreckung aus der vollstreckbaren Ausfertigung der
Grundschuldbesteliungsurkunde des Notars Klaus Stuart, Limburg/Lahn, UR-Nr.

855/2005, vom 24.11.2005, sowohl ihm gegeniiber als auch gegeniber
_fiir unzuldssig zu erklaren.

Hilfsweis e beantragt der Klager,

das Urteil des Landgerichts Zwickau vom 13.10.2011, Az. 5 O 295/09, einschlieBlich

des zugrunde liegenden Verfahrens, aufzuheben und die Sache zur erneuten Verhand-

lung und Entscheidung, auch Gber die Kosten der Berufung, an das Langericht

Zwickau zurlickverweisen.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Sie verteidigt das erstinstanziiche Urteil, stellt eine sittenwidrige Uberhdhung des Kaufpreises

in Abrede und behauptet, von den "Vorkéufen" der Verkiuferin keine Kenntnis gehabt zu ha-

ben. Ferner vertritt sie die Ansicht, eine sittenwidrige Uberteverung des Kaufpre

denfalls keine Auswirkungen auf das die Parteien des Rechtsstreites verbindende Vertrags-
kauferin

ises hatte je-

verhiltnis. Gleichermalen liege keine arglistige TAuschung des Klagers durch die Ver
oder den Vermittler vor. Jedenfalls misse sie sich eine solche nicht zurechnen lassen, da die

Voraussetzungen eines institutionalisierten Zusammenwirkens nicht dargetan seien.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes nimmt der Senat auf den ge-

samten Akteninhalt Bezug.
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Die zuldssige Berufung ist vollumfinglich begriindet. Dem Kldger steht gegen die Beklagte
ein Anspruch darauf zu, dass die Zwangsvollstreckung aus der vollstreckbaren Ausfertigung
der Grundschuldbestellungsurkunde des Notars Klaus Stuart, Limburg/Lahn, UR-Nr.
855/2005, vom 24.11.2005, sowoh! ihm gegeniiber als auch gegeniiber

, unzulassig ist.

Bedenken in Bezug auf die Prozessfiihrungsbefugnis des Klagers hinsichtlich der Anspriiche

seiner Ehefrau bestehen nicht.

Zwar wird er insoweit nicht aliein aus abgetretenem Recht vorgehen kénnen, weit nach § 398
BGB nur Forderungen abgetreten werden konnen. Bei der vorliegenden Voilstreckungsgegen-

klage handelt es sich aber um eine prozessuale Gestaltungsklage (Stéber/Herget in Zéller,

ZP0, 29, Aufl., § 767 Rdn. 1).

Dies ist vorliegend aber deshalb unschadlich, weil der Kléger den Anspruch seiner Ehefrau im
Wege der gewillkiirten Prozessstandschaft geltend machen kann. Deren Zulassigkeits voraus-
setzungen (vgl. hierzu OLG Nirnberg, Urteil vom 29.12.2006, Az. 12 U 104/05; zitiert nach ju-

ris}, liegen vor und werden woht auch von der Beklagten nicht ernsthaft in Zweifel gezogen.

Entgegen der von dem Kidger vertretenen Ansicht folgt die Begriindetheit seiner Berufung al-
lerdings nicht bereits daraus, dass das Landgericht bei seiner Entscheidung im schriftlichen
Verfahren nach § 128 Abs. 2 ZPO unber(icksichtigt gelassen hat, dass eine soiche unzuldssig
ist, wenn seit der Zustimmung der Parteien mehr als drei Monate verstrichen sind. Denn tat-
séchlich ist das angegriffene Urteil, wie sich aus seinem Eingang ergibt, nicht im schriftlichen
Verfahren, sondern aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 28.06.2011 verkiindet worden.
Das mag angesichts der dort angeordneten Entscheidung im schriftfichen Verfahren einen
Verfahrensfehler darstelien; unwirksam macht es das Urteil indes nicht. Im Ubrigen wiirde

auch die Fristiiberschreitung lediglich als ein Verfahrensfehler zu werten sein.
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o

auf den Vorwurf stiitzen, es fehle an

Ebenso wenig kann der Klager seine Berufung mit Erfolg
einer wirksamen Klausel, da diese lediglich in dinglicher Hinsicht ungeschrieben sei und dies
nicht einmal auf eine Bank. Zu Recht hat das Landgericht in diesem Zusammenhang namlich
die Ansicht vertreten, dass die Volistreckungsgegenkiage der falsche Rechtsbehelf wegen ei-
nes VerstoRes gegen § 750 ZPO darstellt. Dies ware vielmehr die Erinnerung nach § 766 ZPO
(Stober in Zoller, a.a.0., § 750 Rdn. 24). Denn mit der Vollstreckungsgegenklage nach § 767
Abs. 1 ZPO kénnen nur Einwendungen geltend gemacht werden, die den festgesteliten An-

spruch selbst betreffen (Sttber/Herget, a.a.0., Rdnr. 1).

4,

Auch hat das Landgericht in dem angegriffenen Urteil zu Recht die Ansicht vertreten, dass ei-

ne formularmagtige Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung keine unangemes-
sene Benachteiligung des Kreditnehmers darstelle und deshalb nicht nach nach § 307 Abs. 1
Satz 1 BGB unwirksam sei, und zwar selbst dann, wenn die Bank die Kreditforderung und die
sichernde Grundschuld an einen beliebigen Dritten abtreten kann. Dabei verkennt der Senat
nicht, dass in der landgerichtiichen Rechtsprechung und in Teifen der Literatur eine hierauf ge-
richtete, abweichende Ansicht vertreten wird (vgl. LG Hamburg, Beschiuss vom 09.07.2008,
Az. 318 T 183/07: LG Miinchen, Beschluss vom 28.10.2008, Az. 4 O 18517/08; jeweils zitiert

nach juris; Schimanski, WM 2008, 1049 ff.).

Diese hat aber in der hichstrichterlichen Rechtsprechung keine Zustimmung erfahren. Der
Bundesgerichtshof ist der vorgenannten Ansicht mit Versdumnisurteil vom 30.03.2010, Az. X
ZR 200/09 (zitiert nach juris), im Gegenteil ausdriicklich entgegengetreten. Dem hat sich die
obergerichtliche Rechtsprechung -jedenfalls weitestgehend- angeschiossen (vgl. OLG Hamm,
Urteil vom 07.09.2009, Az. 5 U 42/09; OLG Celle, Urteil vom 27.05.2009, Az. 3 U 292/08; je-

weils zitiert nach juris). Auch der Senat sieht keine Veranlassung, hiervon abzuweichen.

5.

Allerdings ist die Berufung deshalb begriindet, weil die Beklagte aus Aufklarungsverschulden
unter dem Gesichtspunkt eines Wissensvorsprunges hinsichtlich der sittenwidrigen Uberteue-

rung des Kaufpreises haftet, was ihre Zwangsvolistreckung aus derin Streit stehenden nota-
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rielen Urkunde unzulassig macht.

a)

Dabei verkennt der Senat nicht, dass nach stindiger Rechtsprechung des Bundesgerichts ho-
fas eine finanzierende Bank bei steuersparenden Bauherren-, Bautrager- und Erwerbermodel-
len nicht verpflichtet ist, einen Darlehensnehmer {ber die Risiken eines Darlehens aufzukiéren
und vor dem Vertragsschluss zu warnen. Insoweit darf sie regelmaBig davon ausgehen, dass
der Kunde entweder selbst (iber die notwendigen Kenntnisse und Erfahrungen verfigt oder
sich jedenfalls der Hife von Fachleuten bedient hat (BGH, Urteil vom 02.12.2003, Az.: X! ZR

53/02; zitiert nach juris).

b)

) Dies gilt indes nicht uneingeschrankt. Vielmehr kann ausnahmsweise eine Aufklarungs- und

Beratungspflicht der kreditgebenden Bank in Betracht kommen, wenn sie im Zusammenhang

. . , ) . L 1t
———mitder-Planung;der Burchftihrungoderdem-Vertr reb-des Proketstiver-hre Rolfeals Kredit=

geberin hinausgeht, wenn sie einen zu den aligemeinen wirtschaftlichen Risiken hinzutreten-
den besonderen Gefahrdungstatbestand fiir den Kunden schafft oder dessen Entstehung be-
glnstigt, wenn sie sich im Zusammenhang mit der Kreditgewahrung sowoh! an den Bautrager
als auch die einzelnen Erwerber in schwerwiegende Interessenkonflikte verwickelt oder wenn
sie in Bezug auf spezielle Risiken des Vorhabens einen konkreten Wissensvorsprung vor dem

Darlehensnehmer hat und dies auch erkennen kann (BGH, Urteil vom 28.04.2008, Az.: XI ZR
221/07, zitiert nach juris; BGH, a.a.0.; jeweils m.w.N.). ‘

So liegt der Fall hier. Vorliegend bestand eine Aufkiarungspficht der Beklagten dber die Unan-

gemessenheit des Kaufpreises unter dem rechtlichen Gesichtspunkt eines Wissensvor-

sprunges deshalb, weil eine so wesentliche Verschiebung der Relation zwischen dem von
" dem Kliger gezahiten Kaufpreis und Verkehrswert vorliegt, dass die Beklagte von einer sitten-

widrigen Ubervorteilung des Klagers durch den Verk&ufer ausgehen musste (BGH, Urteil vom

29.04.2008, Az.: XIZR 221/07, m.w.N., zitiert nach juris).

Entgegen der vom Langericht vertretenen Ansicht war der Kaufpreis, den der Klager fir die in

Rede stehende Wohnung gezahlt hat, in sittenwidiriger Weise (berteuert. Dieser betrug

190.000,00 EUR. Anders, als die Beklagte meint, sind von dem Preis nicht die von dem Ver-
mittler an den Kliager zuriickgezahlten Kosten fiir Notarkosten und Grunderwerbssteuer in Ho-

he von angebiich 11.400,00 EUR abzuziehen. Diese stellen Kaufnebenkosten dar und bestim-
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men den Kaufpreis nicht.

Dem steht im Ergebnis der vom Landgericht durchgefiihrten Beweisaufnahme ein - im fUr den
Klager unglnstigsten Fall - Verkehrswert von 106.000,00 EUR gegeniiber. Dies entnimmt der

Senat den Feststellungen des Sachversténdigen Krell in seinem schriftlichen Gutachten vom

18.10.2010, dort insbesondere Seite 44 (BI. 153 d.A.).

Zwar wiirde der Kaufpreis der Wohnung dann - anders als bei Zugrundelegung des vom Sach-
verstandigen Krell anlasslich seiner mindlichen Anhodrung am 28.06.2011 auch fir realistisch
gehaitenen Verkehrswert von ungeféhr 97.000,00 EUR (vg!. Seite 5 des Protokolls, Bl. 205
d.A) - nicht knapp doppelt so hoch liegen wie der Wert der Gegenleistung, was regelmafiig
die Annahme einer sittenwidrigen Uberetuerung begriindet (BGH, Urteil vom 26.02.2008, Az
Xl ZR 74/06; zitiert nach juris). Dies ist vorliegehd aber deshalb unschadlich, weil hier weitere
Umstande hinzutreten, die eine Verkehrswertiiberschreitung des Kaufpreises von jedenfalls

79,3% als ausreichend erscheinen lassen, um die Sittenwidrigkeit zu belegen.

In das Verhiltnis zu der Beklagien nicht einfliessen lasst der Senat den Umstand, dass die
Verkauferin ihrerseits die in Streit stehende Wohnung in unmittelbaren zeitlichen Zusammen-
hang und zu einem Kaufpreis i.H.v. 95.000,00 EUR erworben haben soll. Zwar wird dies durch
den vom Kldger vorgelegten, notariellen Kaufvertrag vom 14.11.2005 (Anlage zum Protokoll

vomn 28.06.2011, BL. 207 #. d.A) belegt. Der Senat hat aber keine Erkenntnisse dariiber, dass

der Beklagten dieser Kaufvertrag bekannt gewesen ware.

MaRgeblich zu beriicksichtigen ist aber, dass der Klager den Kaufpreis vollfinanziert hat. Die
Beklagte hat es damit aus der Sicht des Klagers und fir sie etkennbar Ubernommen, dass die
Darlehenssumme und der ihr in der Hohe entsprechende Kaufpreis in einem Aquivalenzver-
haltnis stehen. Das Absehen von einem bankenUblichen Abschlag auf den durch den Kauf-
preis ausgeldsten Finanzierungsbedarf in einer Grobenordnung, die bei nicht weniger als 20%
liegt, darf der Kunde als Beleg dafir werten, dass die regemifig auf Sicherheit bedachte
Bank die Einschitzung des Kaufpreises als angemessen teit. Das zieht dann aber auch die

Verpflichtung der Bank und hier der Bekdagten nach sich, die Angemessenheit vor Kreditierung
eigenverantwortlich zu prifen.

Hinzu kommt, dass die Beklagte mit Schreiben vom 16.11.2005 (Anlage B 4) an den Klager
und seine Ehefrau erkiart hat, dass das von ihr abgegebene Finanzierungsangebot unter dem

Vorbehalt eines positiven Besichtigungsergebnisses, welches ein wesentlicher Bestandteil der

Beleihungspriifung sei, stehe. Damit hat sie gegeniiber dem Klager und seiner Ehefrau er-
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klart, dass der Abschluss des Kreditvertrages und die Auszahlung des Kredites die Werthaltig-

keit der immobilie belegen.

Vor diesem Hintergrund durfte sich die Beklagte nicht darauf beschranken, nur présentes Wis-
sen im Sinne einer positiven Kenntnis von der sittenwidrigen Uberteuerung des Kaufobjektes

zu offenbaren (BGH, Urteil vom 29.04.2008, Az.: XI ZR 221/07, m.w.N.; zitiert nach juris).

Vielmehr war die Beklagte gehalten, eine ernsthafte Prifung des Wertes der Immobilie vorzu-
nehmen und dies nicht nur aus ihrem eigenen Interesse und im Interesse des Bankensys-
tems. Eine solche ernsthafte Prifung ist nicht erfolgt. Das l&sst den Schiuss zu, dass die mit
der Bewilligung des Darlehens befassten Mitarbeiter der Beklagten ihre Augen vor der Er-

kenntnis der sittenwidrigen Uberteuerung der Wohnung bewusst verschiossen haben, was ei-

ner positiven Kenntnis der Sittenwidrigkeit gleichsteht (BGH a.2.0.).

Denn sittenwidrig hoch war der Kaufpreis, obwohi er mit 179% um einiges weniger als das

knapp Doppelte des gerechtfertigten Preises ausmacht. Es handelt sich insoweit namlich

nicht um eine starre Grenze, sondern um eine solche, bei deren Erreichen eine Vermutung far
Sittenwidrigkeit Platz greift. Bei Hinzutreten weiterer Umstinde kann auch eine geringere
Preisdifferenz die Feststellung der Sittenwidrigkeit tragen. So verhalt es sich angesichts der

besonderen Priifpflichten der Bank, von denen der Senat nach dem oben Gesagten ausgeht,
hier.

Zur Uberzeugung des Senats hitte sich die sittenwidrige Uberteuerung der Wohnung dem zu-
sténdigen Bankmitarbeiter aufdrangen miissen, wenn die Uberpriifung durch ihn mit der gebo-
tenen Sorgfalt erfolgt wére. Es ist kein Grund dafiir ersichtiich, warum die Bank nicht die Er-
kenntnisse hétte erlangen kénnen und milssen, wie sie sich aus demGutactien des gericht-
lich bestellten Sachverstandigen ergeben. Den in Anlage B 7 niedergelegten Erhebungen kann

ein solcher Grund jedenfalls nicht entnommen werden. Die dort niedergelegten Details mogen

zutreffend oder doch jedenfalls vertretbar festgestelit worden sein. Sie machen aber nicht ver-
stehbar, wie aus ihnen auf einen Wert von 187.000 EUR zu schliefen sein soll, wie er in Anla-

ge B 6 angenommen ist.

Die Ausfilhrungen der Beklagten im Schriftsatz ihrer Prozesbevolimachtigten vom 19.06.2012
geben dem Senat keinen Anlass, die mindliche Verhandlung nach § 156 ZPO wiederzueroff-

nen. Sie enthalten keine neuen, entscheidungserheblichen Gesichtspunkte.
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Die Entscheidung Uber die Kosten folgt aus § 91 ZPO.

Der Ausspruch {ber die vorlaufige Viollstreckbarkeit hat seine Rechtsgrundlage in den §§ 708
Nr. 10, 711 ZPO.
Griinde, die es erforderlich gemacht hétten, nach § 543 Abs. 2 ZPO die Revision zuzulassen,

liegen nicht vor. Der Sachverhalt ist durch die sich aus dem Schreiben in Anlage B 4 ergeben-

den Besonderheiten gekennzeichnet, die bereits flr sich gesehen eine Mithaftung der Beklag-

ten flr den Wert der Immobilie nach sich ziehen.

Bastius, fir den erkrankten  Liickhoff-Sehmsdorf

Bastius
Vorsitzender Richter am Richter am Oberlandesge-  Richterin am Oberlandesge-
Oberlandesgericht richt Rein richt
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