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Schlagworte:

Landgericht Bochum, 4 O 121/24

Grundstickskaufvertrag, Aufklarungspflichten des Verkaufers

Leitsatze:
Der Verkaufer ist gehalten, Fragen des Kéufers zum Zustand der
Immobilie vollstandig undwahrheitsgemal zu beantworten.
Bagatellisierende Antworten kénnen eine Anfechtung des
Kaufvertrages wegen arglistiger Tauschung begriinden (im
Anschluss an BGH, Urteil vom 21. Juni 2024 —V ZR 79/23 -).
Tenor:

Auf die Berufung der Klager wird - unter Zuriickweisung des
weitergehenden Rechtsmittels - das am 16.05.2025 verkindete
Urteil des Landgerichts Bochum (I-4 O 121/24) abgeandert und
wie folgt neu gefasst:

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klager gemeinschattlich
320.000,00 € zu zahlen, Zug um Zug gegen Ruckubereignung des
Grundsticks, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts
Bochum von L., Blatt ###0, Gemarkung L., Flur #, Flurstlick ###,
Gebaude- und Freiflache, Wohnen, E.stral3e ##, grol3 nach dem
Grundbuch: 341 m2,

Die Beklagte wird verurteilt, die Klager von einer Kostenforderung
der Rechtsanwaélte T. und Kollegen, K.stral3e #, ##### C. in Hohe
von 5.254,08 € freizustellen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.


http://www.nrwe.de

Die Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter Instanz hat die
Beklagte zu tragen.

Das Urteil ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Der
Beklagten bleibt nachgelassen, die Vollstreckung der Klager durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des vollstreckbaren
Betrages abwenden, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung
Sicherheit in HOhe von 110% des zu vollstreckenden Betrages
leisten.

Griunde 1
l. 2
Die Parteien streiten tber die Rickabwicklung eines Grundstiickskaufvertrags. 3

Mit notariellem Kaufvertrag des Rechtsanwalts P. als amtlich bestelltem Vertreter des 4
Notares A. aus C. vom 07.07.2023 (Ur. Nr. NO1) erwarben die Klager den

streitgegenstandlichen Grundbesitz (E.str. ## in C.) zu einem Kaufpreis von 320.000,00 € von

der Beklagten. Wegen der Einzelheiten wird auf den notariellen Kaufvertrag auf Bl. 15 ff. der
erstinstanzlichen Akte (im Folgenden: d.A.) Bezug genommen.

Die Klager haben erstinstanzlich behauptet, im Rahmen der Besichtigungen nachgefragt zu 5
haben, ob Uber eine - unstreitig - von Seiten der Beklagten mitgeteilte Feuchtigkeit in einer

Wand im Keller hinaus auch die tbrigen Wéande im Keller von dem beklagtenseits benannten
Gutachter gepruft worden und diese hiernach trocken seien. Dies habe die Beklagte wider
besseren Wissens beides bejaht, was nach Ansicht der Klager die Anfechtung des Vertrages
wegen arglistiger Tauschung gerechtfertigt habe.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und dies im Wesentlichen damit begrindet, dass 6
erhebliche Zweifel bestiinden, ob mit Blick auf das Baujahr des Kellers im Jahr 1922 ein
Mangel vorliege. Die Beklagte konnte sich jedenfalls auf den Gewahrleistungsausschluss in
dem notariellen Kaufvertrag berufen; die Voraussetzungen des § 444 BGB lagen nicht vor.
Zwar habe der Sachverstandige J. ausgefiihrt, dass die Kellerwande nass seien. Uber diese
Ausfuhrung hinaus ergdben sich aber keine Anhaltspunkte dafir, dass die Beklagte ,,davon
ausgehen musste, dass die Wande in einem uber das alters- und baubedingt tibliche Mal3
hinausgehenden Umfang durchfeuchtet bzw. nass waren®. Es kdnne zudem nicht festgestellt
werden, dass die Klager gefragt hatten, ob samtliche Kellerwande durch den Gutachter
untersucht worden seien, und die Beklagte dies bejaht hatte. Anspriiche gemaf3 § 812 Abs. 1
S. 1. Alt. 1 BGB sowie 88 280 Abs. 1, 311 Abs. 2 und 3, 241 BGB bestiinden demnach
ebenfalls nicht.

Wegen der weiteren tatsachlichen Feststellungen des Landgerichts inklusive der 7
erstinstanzlichen Antrage der Parteien und des Urteilsausspruchs sowie der Begrindung im
Einzelnen wird auf das angefochtene Urteil Bezug genommen.

Hiergegen wenden sich die Klager mit ihrer Berufung, mit der sie ihr erstinstanzliches 8
Klagebegehren weiterverfolgen. Wegen der Einzelheiten wird auf die Berufungsbegrindung
vom 05.08.2025 (BIl. 120 der zweitinstanzlichen Akte, im Folgenden: GA, Bezug genommen).

Die Klager beantragen, 9



das Urteil des LG Bochum vom 16.05.2025 abzuéndern und nach den Schlussantragen der
Klager I. Instanz zu erkennen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zurtickzuweisen.

Sie verteidigt unter Vertiefung und Wiederholung ihres erstinstanzlichen Vorbringens das
angefochtene Urteil.

Der Senat hat die Parteien angehort und den Zeugen Z. vernommen. Wegen der Anhérung
der Parteien wird auf den Berichterstattervermerk (Bl. 336 ff. GA) und wegen des
Ergebnisses der Beweisaufnahme auf das Sitzungsprotokoll (Bl. 330 ff. GA), jeweils vom
02.03.2026, Bezug genommen.

Die zulassige Berufung hat auch in der Sache weitgehend Erfolg. Das Landgericht hat die
Klage zu Unrecht vollumfanglich abgewiesen.

1.

Den Klagern steht ein Anspruch auf Zahlung von 320.000,00 € (nach Auslegung des
Klageantrags in der Hauptsache: an sie gemeinschaftlich (§ 432 BGB Abs. 1 BGB)) gemal §
812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB zu.

Sie haben eine Zahlung in dieser Hohe an die Beklagte geleistet. Da sie den
gegenstandlichen Kaufvertrag wirksam gemaR § 123 Abs. 1 BGB angefochten haben,
erfolgte dies ohne Rechtsgrund.

a.

Die Klager haben mit Schreiben vom 01.12.2023 die Anfechtung des Kaufvertrags erklart, 8
143 Abs. 1 und 2 BGB. Diese wurde auch auf den streitgegenstandlichen Lebenssachverhalt
gestutzt.

b.

Die einjahrige Anfechtungsfrist des 8§ 124 Abs. 1 BGB wurde klagerseits eingehalten. Der
Kaufvertrag wurde am 07.07.2023 geschlossen. Auf die Frage, wann die im Folgenden naher
bezeichnete Stellungnahme des Herrn J. - als kenntnisbegriindender Umstand im Hinblick
auf den unter lit. c. dargestellten Anfechtungsgrund - Gibergeben wurde, kommt es nicht
entscheidend an. Angesichts der erstmaligen Besichtigung der gegenstandlichen
Grundbesitzung im Mai 2023 ist zwischen den Parteien unstreitig, dass dies jedenfalls nach
dem 01.12.2022 erfolgt ist.

C.
Die Beklagte hat die Klager gemaR § 123 Abs. 1 BGB arglistig getauscht.

§ 123 Abs. 1 BGB erlaubt die Anfechtung einer Willenserklarung, wenn der Betreffende zu
deren Abgabe durch arglistige Tauschung bestimmt worden ist. Dies setzt voraus, dass er
sich bei Abgabe seiner Willenserklarung tUber einen Umstand geirrt hat, weil ein anderer eine
Tauschungshandlung begangen und der Irrtum den Entschluss zur Abgabe der

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26



Willenserklarung veranlasst hat, wobei es ausreicht, wenn die Tauschungshandlung eine von
mehreren Ursachen ist und die EntschlieBung lediglich beeinflusst wurde (vgl. BGH, Urtell
vom 22. Februar 2005 - X ZR 123/03, beck-online). In subjektiver Hinsicht ist erforderlich,
dass der Verkéaufer den aufklarungsbedurftigen Umstand mindestens fir mdglich halt und
gleichzeitig weild oder damit rechnet und billigend in Kauf nimmt, dass sein Vertragspartner
diesen nicht kennt und bei Offenbarung den Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten
Inhalt schlieRen wirde (vgl. BGH, Urteil vom 06. Marz 2020 - V ZR 2/19, Rn. 8, beck-online).

Diese Vorrausetzungen sind vorliegend erfiillt.

Es kann dahinstehen, ob dies beztiglich der Beklagten der Fall ist, da sie sich das Wissen
ihres Sohnes - des Zeugen Z.- zurechnen lassen muss, § 166 Abs. 1 BGB analog. Dieser trat
als Verhandlungsgehilfe der Beklagten auf. Verhandlungsgehilfe ist, wer - wie vorliegend der
besagte Zeuge - im Rahmen der Vertragsanbahnung originar im Zustandigkeitsbereich des
Verkaufers liegende Aufgaben fur diesen tbernimmt, insbesondere die Gesprache oder die
Korrespondenz mit den Kaufinteressenten fuhrt und die Besichtigungstermine leitet, also
nicht nur weisungsgemal etwaigen Kaufinteressenten das Haus aufschlief3t, um eine
Besichtigung zu ermoglichen (vgl. Senat, Urteil vom 28. November 2022 - 22 U 28/22, Rn.
47, beck-online).

Aufgrund dessen muss sich die Beklagten auch die (nicht hinreichenden) Erklarungen des
Zeugen im Rahmen der Besichtigungen zurechnen lassen. Darauf, ob die Voraussetzungen
des 8§ 123 Abs. 2 S. 1 BGB (zusétzlich) vorliegen, kommt es nicht an (vgl. BGH, Urteil vom
17. Oktober 1980 - V ZR 30/79, beck-online, m.w.N.).

aa.

Der Zeuge Z.hat die Klager getaduscht, da er offenbarungspflichtige Umsténde nicht mitgeteilt
hat.

Nach standiger Rechtsprechung des BGH, der der Senat folg, besteht eine Rechtspflicht zur
Aufklarung bei Vertragsverhandlungen auch ohne Nachfrage dann, wenn der andere Teil
nach Treu und Glauben unter Berucksichtigung der Verkehrsanschauung redlicher Weise die
Mitteilung von Tatsachen erwarten durfte, die fir die Willensbildung des anderen Teils
offensichtlich von ausschlaggebender Bedeutung sind. Davon wird insbesondere bei solchen
Tatsachen ausgegangen, die den Vertragszweck vereiteln oder erheblich gefahrden kénnen.
Eine Tatsache von ausschlaggebender Bedeutung kann auch dann vorliegen, wenn sie
geeignet ist, dem Vertragspartner erheblichen wirtschaftlichen Schaden zuzufiigen (BGH,
Urteil vom 11. August 2010 - XII ZR 192/08, Rn. 22, juris, m.w.N.).

Unabhangig vom Bestehen einer Offenbarungspflicht ist der Verkaufer verpflichtet, Fragen
des Kaufers richtig und vollstandig zu beantworten (vgl. BGH, Urteil vom 15. September 2023
-V ZR 77/22, Rn. 19, beck-online; Senat, Urteil vom 18. Juli 2016 - 22 U 161/15, Rn. 43,
juris). In diesem Zusammenhang kénnen auch den wahren Sachverhalt bagatellisierende
Antworten Arglist begriinden (BGH, Urteil vom 21. Juni 2024 - V ZR 79/23, Rn. 18, juris).

Den vorbeschriebenen Aufklarungspflichten ist der Zeuge nicht nachgekommen.

Ausweislich der Aussage des Zeugen Z.vor dem Senat, die sich die Klager als flr sie glinstig
jedenfalls hilfsweise konkludent zu eigen gemacht haben, ist er von den Klagern gefragt
worden, ob es Feuchtigkeitsprobleme im Keller gegeben habe, was der Zeuge verneint habe.
Die Beklagte ist der Aussage des Zeugen nicht entgegengetreten.
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Bei der von dem Zeugen gegebenen Antwort handelte es sich um eine unvollstédndige und 36
damit unzureichende Beantwortung der Frage. Eine solche héatte erfordert, dass die
Feststellungen des Herrn J. aus seiner ,Stellungnahme zu den Schimmelschaden im
Wohn/Schlafraum der Einliegerwohnung” vom 03.08.2021 (insbesondere: die Kellerwande

sind nass und die Fliesenfugen waren dunkel verfarbt, wobei der Messwert bei 91 Digits lag)

offen gelegt werden. Es handelt sich hierbei um eine fachliche Erlauterung eines von der
Beklagten beauftragten Fachmanns, dessen Angebot nach Aussage des Zeugen (lediglich)

aus Kostengrunden nicht angenommen und in der relativ zeitnah zum Zeitpunkt der
Besichtigungen eine gravierende Feuchtigkeitsproblematik festgestellt wurde. Diese

Erlauterung hatte den Klagern nicht vorenthalten werden durfen.

Dies gilt insbesondere auch deshalb, da der Zeuge nach eigenem Bekunden mitgeteilt hat, 37
dass ein Gutachter sich ,die Sache” (meinend: die Bildung eines Stockflecks in der
Einliegerwohnung) angeschaut habe und auch Arbeiten durchgefiihrt worden seien.

Hierdurch wurde die bereits unvollstandige Antwort dahingehend perpetuiert, dass suggeriert
wurde, es handelte sich bei dem sog. Stockfleck um den einzigen Umstand, der ausweislich

des Gutachters als Fachmann im Zusammenhang mit einer Feuchtigkeitsproblematik

festgestellt wurde.

Dass die Feststellungen des Herrn J. in seiner Stellungnahme vom persoénlichen Eindruck 38
des Zeugen abgewichen haben mégen, andert an dieser Bewertung nichts. Die

Feststellungen machten objektiviert deutlich, dass die personlichen Eindricke des Zeugen -

auch eingedenk des Umstands, dass er das gegenstandliche Wohnhaus aus eigener

Anschauung gut gekannt haben mag - jedenfalls unzutreffend gewesen sein kénnten.

Unabhé&ngig davon entband sein nicht allein maf3geblicher Eindruck den Zeugen nicht davon,

die gestellte Frage vollstandig zu beantworten. Die Zweifel des Zeugen hétten hierbei

mitgeteilt werden kénnen; keinesfalls hatten die Ausfiihrungen des Herrn J. verschwiegen

werden durfen.

Uberdies war die Mitteilung des Zeugen, in der Wohnung habe es einen tennisballgroRen 39
Stockfleck gegeben, angesichts der Feststellung des Herrn J., die Wéande in der

Einliegerwohnung wiesen im Bereich bis etwa 100 cm H6he Feuchteschaden und bis etwa 30

cm Hohe Schimmelschaden auf, ebenfalls (grob) bagatellisierend. Unstreitig stand die
Feuchtigkeits- und Schimmelentwicklung in den Wé&nden der Einliegerwohnung unmittelbar

mit der Frage der Feuchtigkeit der Kellerwadnde im Zusammenhang. Jedenfalls auf die Frage

nach der Kellerfeuchtigkeit der Klager hatten auch die tatsachlichen Auswirkungen in der
Einliegerwohnung - trotz der vorgenommenen Abdichtungsarbeiten der Firma N. - vollstandig

und richtig dargelegt werden missen.

bb. 40

Diese Tauschung hat bei den Klagern einen Irrtum tber die vorgenannten Umstande 41
hervorgerufen. Dass diese anderweitig bis zum Zeitpunkt des Kaufvertrags tber die

tatsachlichen Feststellungen des Herrn J. in Kenntnis gesetzt worden waren, ist weder
vorgetragen noch sonst ersichtlich. Im Gegenteil hat die Beklagte in ihrer persénlichen

Anhorung vor dem Senat bestatigt, dass die besagte Stellungnahme den jeweiligen

Interessenten nicht ausgehandigt worden ist.

Der Zeuge Z. hat in diesem Zusammenhang lediglich ausgefiihrt, dass er erwdhnt habe, das 42
Gutachten werde Uberreicht, wobei er nicht mehr wusste, ob er dies fir die Zeit vor oder nach
Kaufvertragsschluss in Aussicht gestellt habe.
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cc.
Auch die subjektiven Voraussetzungen des § 123 Abs. 1 BGB liegen vor.

Der Senat ist davon Uberzeugt, dass jedenfalls der Zeuge Z., was sich die Beklagte gemal §
166 Abs. 1 BGB analog zurechnen lassen muss, es fur mdglich hielt und billigend in Kauf
nahm, dass die Kenntnis der Klager von den vollstandigen Feststellungen des Herrn J., die
dem Zeugen auch nach dem eigenen Bekunden positiv bekannt waren, Auswirkungen auf
deren Kaufentschluss gehabt héatte.

Die gestellte Frage zur Trockenheit des Kellers ist Ausdruck der diesbezuglich bestehenden
Unsicherheit und liel3 fr den Zeugen nur die Erkenntnis zu, dass dieser Punkt fur die
Kaufentscheidung von Belang war (vgl. hierzu auch Senat, Urteil vom 18. Juli 2016 - 22 U
161/15, Rn. 59, juris).

Uberdies ist der Senat davon liberzeugt, dass die Informationen tiber die Feststellungen des

Herrn J. bewusst zuriickgehalten wurden, weil ansonsten mit einer Abstandnahme der Klager

vom Kauf oder jedenfalls mit Verhandlungen tber den Preis zu rechnen gewesen wére. Die
Ausfuhrungen des Herrn J. in der besagten Stellungnahme waren derart eindeutig und die
Diskrepanz zur abgegebenen Erklarung, es bestehe im Keller kein Feuchtigkeitsproblem, in

einem solchen Malf3 gravierend, dass andere (redliche) Griinde fir das Vorgehen des Zeugen

ausscheiden.

Nicht mit Erfolg - unabhangig davon, ob dieser Einwand tGberhaupt ein Ergebnis im Sinne der
Beklagten rechtfertigte - kann in diesem Zusammenhang eingewandt werden, dass der
Zeuge angegeben hat, er selbst ginge davon aus, dass der Keller trocken sei und er kbénne
die Feststellungen des Herrn J. nicht nachvollziehen. Der Senat ist namlich davon tberzeugt,
dass der Zeuge tatséchlich und entgegen seiner zeugenschaftlichen Aussage, davon
ausging, dass in dem gegenstandlichen Keller ein Feuchtigkeitsproblem bestand. Er war bei
den Messungen des Herrn J. im Keller nach eigenen Angaben zugegen, an deren Anschluss
dieser sowohl dem Zeugen als auch der Beklagten mitgeteilt hat, dass die braunen Fugen im
Keller auf aufstehende Feuchtigkeit hindeuteten. Spéatestens als die vorgenannte
Stellungnahme vorlag, die eine konkrete Feuchtigkeit von 91 Digits im Fugenbereich
benannte, war dem Zeugen auch deutlich, dass es sich gerade nicht um einen trockenen
Keller handelte. Hiernach konnte die Verfarbung der Fugen nicht mit dem vorgetragenen
Schlammen der Fugen durch den Vater des Zeugen abgetan werden. Diese Bewertung ist
insbesondere auch deshalb gerechtfertigt, da der Zeuge nach eigenen Angaben auch im
Zusammenhang mit seiner Berufsaustibung ein Feuchtigkeitsmessgerat verwendet und ihm
deshalb die Bedeutung des vorgenannten Messergebnisses bewusst gewesen sein muss.

Es kommt hinzu, dass der Zeuge ebenfalls das tatsachliche Ausmald der Schaden in der
Einliegerwohnung verschwiegen hat. Die Richtigkeit der diesbeztiglichen Feststellungen des
Herrn J. hat der Zeuge in seiner Vernehmung explizit bejaht.

Der Senat ist schlie3lich auch davon Uberzeugt, dass der Zeuge als Sohn der Beklagten ein
personliches Interesse hatte, einen moglichst hohen Verkaufspreis zu erzielen. Auch dies
spricht fur die 0.g. Wertung.

dd.

Die vorgenannte Tauschung war auch kausal fur den Vertragsschluss.
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Fur die Annahme eines Zusammenhangs zwischen Tauschung und Abgabe der
Willenserklarung genugt es, dass der Getauschte Umstande dargetan hat, die fur seinen
Entschluss von Bedeutung sein konnten, und dass die arglistige Tauschung nach der
Lebenserfahrung bei der Art des zu beurteilenden Rechtsgeschafts Einfluss auf die
Entschliel3ung hat, wobei eine Miturs&chlichkeit ausreicht (BGH, Urteil vom 12. Mai 1995 - V
ZR 34/94, Rn. 17 f., juris).

Dies ist vorliegend der Fall. Die Klager haben nachvollziehbar erklart, dass sie in beengten
finanziellen Verhaltnissen leben und insbesondere deshalb nach der Trockenheit des Kellers
gefragt haben, da sie keine Mittel flir groRere Sanierungsarbeiten hatten.

Es entspricht tberdies der Erfahrung des Senats als Fachsenat fur Immobiliarkaufrecht, dass
auch bei Wohnhausern alteren Baujahrs die Frage von Feuchtigkeitsschaden im Keller und
dessen Trockenheit einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Kaufentscheidung nehmen
kann, insbesondere da hiervon die Nutzbarkeit der Kellerraumlichkeiten zu den gewiinschten

Zwecken abhangen und die nachtragliche Abdichtung mit erheblichen Kosten verbunden sein

kann.
d.

In der Rechtsfolge steht den Klagern ein Riuckzahlungsanspruch in Hohe von 320.000,00 €
gemal 8§ 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB zu.

Aufgrund der arglistigen Tauschung kommt vorliegend nicht die Saldotheorie, sondern die
sog. Zweikondiktionenlehre zur Anwendung (vgl. BGH, Urteil vom 08. Januar 1970 - VII ZR
130/68 = NJW 1970, 656).

Dies hat zur Folge, dass die Beklagte etwaige Gegenanspriche hatte proaktiv geltend
machen mussen. Dies hat sie nicht getan.

Der Anspruch auf Rickubereignung der gegenstandlichen Grundbesitzung ist aber zu
berlcksichtigen, da die Klager diesen bereits in ihren Klageantrag (Zug-um-Zug gegen
Zahlung) aufgenommen haben.

2.

Die vorgerichtlichen Rechtsanwaltskosten sind geman 88 311 Abs. 1, 241 Abs. 2, 280 Abs. 1
BGB ersatzfahig. Der Hohe nach ist der geltend gemachte Betrag von 5.254,08 € nicht zu
beanstanden. Der Senat geht davon aus, dass es sich bei dem gestellten Antrag, es werde
die Freistellung der Klagerin von den vorgerichtlichen Kosten der Rechtsanwaélte T. und
Kollegen beantragt, um ein offensichtliches Versehen handelt. Die antragsgegenstandliche
Rechnung vom 11.04.2024 ist an beide Klager adressiert (Bl. 87 d.A.), weshalb die
Freistellung beider Klager auszusprechen ist.

Dem steht nicht entgegen, dass die Klager eine Rechtsschutzversicherung haben und die
Frage von deren Zahlung und anknipfend hieran diejenige der Aktivlegitimation der Klager
vor dem Hintergrund eines eventuellen Anspruchsiibergangs gemal § 86 VVG in der
mundlichen Verhandlung vor dem Senat nicht abschlieRend geklart werden konnte.

Die Beklagte ist fur diese rechtsvernichte Einwendung darlegungs- und beweisbelastet (vgl.
etwa KG, Urteil vom 4. November 2021 - 22 U 48/18, Rn. 100; OLG Munchen, Urteil vom 26.
Marz 2019 - 24 U 2290/18, Rn. 53, jeweils juris).
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Der Beklagtenvertreter hat in der mindlichen Verhandlung vor dem Senat - sinngemal? -
behauptet, eine Zahlung der Rechtsschutzversicherung an den vormaligen
Prozessbevollmachtigten der Klager sei erfolgt. Dem ist die Klagerin fur die Klager
entgegengetreten und hat sich zulassig mit Nichtwissen erklart, 8§ 138 Abs. 4 ZPO. Es
entspricht auch der Erfahrung des Senats, dass von Seiten der Rechtsschutzversicherung
geleistete Zahlungen an den Prozessbevollmachtigten nicht immer an die Versicherten
kommuniziert werden. Eine weitergehende Erkundigung konnte von den Klagern in der
konkreten Situation am Ende der mundlichen Verhandlung vor dem Senat auch nicht im
Rahmen einer (etwaigen) sekundéaren Darlegungslast verlangt werden.

Den demnach erforderlichen Beweis fur ihre Behauptung hat die Beklagte nicht angetreten;
dies geht zu ihren Lasten.

3.

Unbegriindet ist die Berufung im Hinblick auf die Zinsforderung auf den Zahlungsanspruch
nach dem Klageantrag in der Hauptsache.

Der geltend gemachte Zinsanspruch aus Verzug ab dem 15.09.2023 besteht nicht. Gleiches
gilt fir einen Anspruch auf Rechtshangigkeitszinsen.

Aufgrund der klagerischen Antragstellung, die die Einrede der Beklagten gemal3 § 273 BGB
teilweise vorweg nahm (vgl. BGH, Urteil vom 16. Méarz 1973 - V ZR 118/71 = NJW 1973,
1234), setzten diese Anspriiche voraus, dass sich die Beklagte in Annahmeverzug befindet.
Dies ist vorliegend nicht der Fall.

Ein tatséchliches Angebot im Sinne des § 294 BGB haben die Klager nicht abgegeben.
Erforderlich wére hierfir gewesen, dass sie der Beklagten - mit ausreichend zeitlichem
Vorlauf - einen Beurkundungstermin bei einem bereiten Notar mitgeteilt hatten (vgl. BGH,
Urteil vom 15. November 1996 - V ZR 292/95, Rn. 8, juris). Dies ist nicht erfolgt.

Ein wortliches Angebot (8 295 BGB) liegt ebenfalls nicht vor. Dies erforderte, dass die
geschuldete Leistung angeboten wird, was nicht der Fall ist. Auch die erfolgte Antragstellung
Im hiesigen Rechtsstreit ist unzureichend.

Das Angebot héatte sich zum einen auf die lastenfreie Riuckiibereignung des
streitgegenstandlichen Grundbesitzes beziehen missen, da - der Senat hat das Grundbuch
eingesehen (8 273 Abs. 2 Nr. 2 ZPO) - die Klager eine Belastung des Grundstiicks durch
Bestellung einer Grundschuld i.H.v. 349.000,00 € veranlasst haben. Zum anderen haben sie
auch nicht die Riickgabe der Grundbesitzung angeboten.

4.

Die Kostenentscheidung folgt aus den 88 92 Abs. 2 Nr. 1, 97 Abs. 1 ZPO.

Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf den 88 708 Nr. 10, 711 ZPO.
5.

Die Revision ist nicht zuzulassen. Der Senat wendet die Rechtsprechung des BGH auf den
vorliegenden Einzelfall an.
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