OLG Bamberg, Hinweisbeschluss v. 14.04.2021 — 1 U 494/20

Titel:
Sittenwidriges Missverhéltnis zwischen Leistung und Gegenleistung bei Grundstiickskauf

Normenkette:
BGB § 138

Leitsatz:

Von einem nach § 138 Abs. 1 BGB sittenwidrigen Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung
kann bei Grundstiicksgeschéften grundsatzlich erst ausgegangen werden, wenn der Wert der Leistung
knapp doppelt so hoch ist wie der Wert der Gegenleistung (Bestatigung von BGH BeckRS 2014, 5936 Rn.
8). Dabei sind nicht nur der objektive Inhalt des Geschafts, sondern auch die Umstéande, die zu seiner
Vornahme gefiihrt haben, und die von den Parteien verfolgten Absichten und Beweggriinde zu
beriicksichtigen. Das Bewusstsein der Sittenwidrigkeit und eine Schadigungsabsicht ist nicht erforderlich, es
geniigt, wenn der Handelnde die Tatsachen kennt, aus denen sich die Sittenwidrigkeit ergibt, wobei dem
gleichsteht, wenn sich jemand bewusst oder grob fahrlassig der Kenntnis erheblicher Tatsachen verschlief3t.
(Rn. 15) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Sittenwidrigkeit, Grundstiickskauf, Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung

Vorinstanz:
LG Aschaffenburg, Endurteil vom 10.12.2020 — 13 O 260/20

Tenor

1. Der Senat beabsichtigt, die Berufung gegen das Urteil des Landgerichts Aschaffenburg vom 10.12.2020,
Az. 13 O 260/20, gemal § 522 Abs. 2 ZPO und den Antrag auf Bewilligung von Prozesskostenhilfe mangels
Erfolgsaussichten der Berufung jeweils zurlickzuweisen und den Streitwert auf 510.000,- € festzusetzen.

2. Hierzu besteht Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 06.05.2021.
Entscheidungsgriinde

1
Die Beteiligten streiten um die Riickabwicklung eines Immobiliengeschaftes.

2

1. Die Klagerin war Eigentimerin eines Anwesens in Z., welches sie gemeinsam mit ihrem Ehemann
bewohnt. Im Jahr 2016 wurde hinsichtlich der streitgegenstandlichen Immobilie die Zwangsversteigerung
betrieben. Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wurde die Immobilie durch ein
Verkehrswertgutachten vom 16.09.2017 mit 510.000 € bewertet. Vor dem im November 2018 angesetzten
Versteigerungstermin unterbreitete die Beklagte der Klagerin zur Abwendung der Zwangsversteigerung ein
Kaufangebot mit zwei verschiedenen Kaufvarianten. Mit notarieller Urkunde vom 29.10.2018 erwarb die
Beklagte von der Klagerin die 0.g. Immobilie. Die Klagerin entschied sich hierbei fir die Option mit einem
befristeten Rickkaufsrecht und einem Kaufpreis in Hohe von 269.000,- € und gegen einen Kaufpreis in
Hbéhe von 379.000,- € ohne Riickkaufsrecht. Von dem Riickkaufsrecht konnte bis zum 28.04.2020
Gebrauch gemacht werden, wobei der Riickkaufpreis sich gestaffelt erhéhte von 110% des Kaufpreises
innerhalb der ersten drei Monate bis auf zuletzt 135% des Kaufpreises bei einem Rickkauf nach zwdlf bis
18 Monaten. Zudem wurde der Klagerin und ihrem Ehemann bis zum 28.04.2020 ein Wohnrecht
eingeraumt und die zu zahlende Nutzungsentschadigung bis dahin gestundet. Die Nutzungsentschadigung
ware im Falle des Rickkaufs zudem bereits im Kaufpreis enthalten gewesen. Das Rickkaufsrecht wurde
mit einer befristeten Eigentumsvormerkung im Grundbuch abgesichert. Bis zum 28.04.2020 machte die
Klagerin von dem Rickkaufsrecht keinen Gebrauch. Erst mit anwaltlichem Schreiben vom 29.04.2020 bat
sie um coronabedingte Fristverlangerung bis Ende Juli 2020.



3

Erstinstanzlich hat die Klagerin die Auffassung vertreten, der Kaufvertrag sei sittenwidrig. Der Verkehrswert
der Immobilie wiirde mindestens 750.000,- € betragen. Ein Wahlrecht habe im Wesentlichen nicht
bestanden. Sie hat beantragt, die Unwirksamkeit des Kaufvertrags festzustellen und die Beklagte zur
Rickauflassung des Grundstiicks Zug um Zug gegen Zahlung des Kaufpreises zu verurteilen.

4
Die Beklagte ist der Klage entgegengetreten. Insbesondere sei die Klagerin vor Abschluss des Vertrages
anwaltlich beraten gewesen.

5

2. Das Landgericht hat die Klage mit Endurteil vom 10.12.2020 abgewiesen, da eine Sittenwidrigkeit nicht
angenommen werden konne. Fur die Bewertung der Immobilie legte es hierbei den im Wertgutachten aus
dem Zwangsversteigerungsverfahren festgestellten Verkehrswert in Héhe von 510.000,- € zugrunde.
Insbesondere ware dieser Wert auch im Zwangsversteigerungsverfahren ma3gebend gewesen. Der
vereinbarte Kaufpreis liege in jedem Fall noch Gber 50% des ermittelten Wertes. Zudem habe die Klagerin
auch die Option gehabt, die Immobilie ohne Rickkaufsrecht zu einem hoheren Kaufpreis an die Beklagte zu
verkaufen. Es habe der alleinigen Interessenlage der Klagerin entsprochen, diese Option nicht zu wahlen.
Auch die Bemessung des Ruckkaufspreises, in die noch eine Nutzungsentschadigung mit eingerechnet sei,
stehe noch nicht in einem derart gravierenden Missverhaltnis zum urspriinglichen Kaufpreis, um auf eine
Sittenwidrigkeit schlielen zu kdnnen. Zudem sei zu beachten, dass der Klagerin neben dem
Ruickkaufsrecht ein Wohnrecht liber 18 Monate eingerdumt wurde. Die Zahlung der Nutzungsentschadigung
sei gestundet gewesen. Die vertraglich vorgesehene Verrechnung mit dem Riickkaufpreis deute darauf hin,
dass die Parteien tatsachlich einen Ruickkauf angestrebt hatten. Zuletzt sei die Klagerin auch anwaltlich
beraten gewesen. Auf Empfehlung der Rechtsanwaltin sei eine Erhéhung des Kaufpreises und eine
Verlangerung des Riickkaufsrechts erreicht worden. Die Vertragsgrundlagen seien daher nicht einseitig von
einer Vertragspartei vorgegeben, sondern verhandelt worden. Die Klagerin habe durch ihr Verhalten selbst
dokumentiert, keinen sittenwidrigen Kaufpreis vereinbaren zu wollen.
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3. Gegen dieses, den Prozessbevollmachtigten der Klagerin am 11.12.2020 zugestellte Endurteil hat die
Klagerin mit Schriftsatz ihrer Prozessbevollméachtigten vom 21.12.2020, eingegangen beim
Oberlandesgericht an diesem Tag, Berufung eingelegt und diese mit Schriftsatz vom 09.03.2021,
eingegangen an diesem Tag, innerhalb verlangerter Frist begriindet. Mit ihrer Berufung verfolgt der Klager
ihre erstinstanzlichen Antrage weiter.

7

Sie ist weiterhin der Auffassung, dass der Kaufvertrag sittenwidrig sei. Das Landgericht hatte den Wert der
Immobilie mittels Sachverstandigengutachten feststellen missen. Es habe sich auch nicht mit moglichen
Anspruchsgrundlagen differenziert auseinandergesetzt.

8

Zudem sei eine Fristverlangerung zur Ausiibung der Riickkaufsoption angezeigt gewesen, da aufgrund der
Corona-Pandemie Besichtigungen ab Marz 2020 nicht mehr mdglich gewesen seien. Die Beklagte habe
damit Werbung gemacht, dass auch ein Dritter das Objekt zurlickerwerben hatte kbnnen. Das Landgericht
habe sich nicht mit den dargelegten falschen Versprechungen der Beklagten im Hinblick auf einen
Mietvertrag zu sehr glinstigen Konditionen auseinandergesetzt.
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Die Klagerin habe faktisch auch keine Wahl gehabt, welche Option sie wahle. Aufgrund der
Gesamtumstande sei das Geschaft als sittenwidrig anzusehen, selbst wenn der Kaufpreis Gber 50% des
tatsachlichen Wertes liegen sollte. Die Beklagte habe hier mit falschen Versprechungen gearbeitet. Die
vorherige Rechtsanwaltin sei auch nicht fir Verhandlungen mandatiert worden, sondern um die
Rechtmaligkeit der Zwangsversteigerung durch die X-Bank zu Uberprifen.

10
Die Klagerin beantragt wie folgt zu erkennen:

1. Das Urteil des Landgerichts Aschaffenburg vom 10.12.2020 Az. 13 O 260/20 wird aufgehoben.



2. Es wird festgestellt, dass der Kaufvertrag gemaf Urkunde der Notarin M. W., Urk.Nr. ... vom 29.10.2018
Uber den Verkauf des Anwesens W. 18, 9... Z. unwirksam ist.

3. Die Beklagte wird verurteilt, die Riickauflassung des Anwesens W. 18, 9... Z., Flurstick .../14 an die
Klagerin zu bewilligen, Zug um Zug gegen Zahlung in Hohe von 269.000 €, hilfsweise gegen Zahlung in
Hohe von 285.144,77 € sowie dullerst vorsorglich hilfsweise gegen Zahlung in Héhe von 379.294,77 €.

Hilfsweise,

den Rechtsstreit zur erneuten Verhandlung und Beweisaufnahme an das Landgericht Aschaffenburg
zurlckzuverweisen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung der Klagerin zurtickzuweisen.

11

Die Klagerin habe die Konditionen des notariellen Kaufvertrags noch zu ihren Gunsten nach anwaltlichem
Hinweis abandern lassen und habe daher von ihrem Gestaltungsrecht Gebrauch gemacht. Das Wahlrecht
habe tatsachlich bestanden, bei der Bewertung des Geschéfts sei somit auf den héheren Kaufpreis in Hohe
von 379.000,- € abzustellen. Die Klagerin sei im Ubrigen an die Verkehrsfestsetzung durch das Gericht
gebunden. Hiergegen sei auch keine Beschwerde eingelegt worden seitens der Klagerin. Im Ubrigen sei der
PKH-Antrag zurtickzuweisen, da die Klagerin nicht mittellos sei, dies jedenfalls aber selbstverschuldet
herbeigefihrt wurde.
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Die zulassige Berufung des Klagers hat offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg, weil das angefochtene
Urteil weder auf einer Rechtsverletzung beruht, noch die nach § 529 ZPO zugrundezulegenden Tatsachen
eine erneute Entscheidung rechtfertigten (§§ 522 Abs. 2 Nr. 1, 513 Abs. 1, 546 ZPO). Gemal} § 529 Abs. 1
Nr. 1 ZPO ist der Senat an die Tatsachenfeststellungen des erstinstanzlichen Gerichts gebunden, weil
weder bei der Beweiserhebung noch bei der Beweiswiirdigung Rechtsfehler erkennbar sind. Die
Uberpriifung der angefochtenen Entscheidung hat auch unter Beriicksichtigung des Berufungsvorbringens
keine entscheidungserheblichen Sach- bzw. Rechtsfehler ergeben.

13

Auf die zutreffenden Ausflihrungen des Landgerichts in der angefochtenen Entscheidung, denen der Senat
beitritt, wird daher zur Vermeidung von Wiederholungen Bezug genommen. Im Hinblick auf die
Ausfuhrungen in der Berufungsbegriindung ist erganzend nur noch Folgendes auszufuhren:

14

1. Nach Ansicht des Senats kann der tatsachliche Wert der Immobilie zum Stichtag aufgrund der
Besonderheiten des vorliegenden Vertragsabschlusses sogar dahinstehen, da das Rechtsgeschaft selbst
bei unterstelltem hoheren Wert des Grundstlicks nicht gegen die guten Sitten verstoRen hat gemaf § 138
BGB.

15

a) Ein Rechtsgeschaft ist nach § 138 BGB nichtig, wenn es nach seinem aus der Zusammenfassung von
Inhalt, Beweggrund und Zweck zu entnehmenden Gesamtcharakter mit den guten Sitten nicht zu
vereinbaren ist. Ein gegenseitiger Vertrag ist als wucherahnliches Rechtsgeschaft nach § 138 Abs. 1 BGB
sittenwidrig, wenn zwischen Leistung und Gegenleistung ein auffalliges Missverhaltnis besteht und
auflerdem mindestens ein weiterer Umstand hinzukommt, der den Vertrag bei Zusammenfassung der
subjektiven und der objektiven Merkmale als sittenwidrig erscheinen lasst. Dies ist insbesondere der Fall,
wenn eine verwerfliche Gesinnung des Begunstigten hervorgetreten ist. Ist das Missverhaltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung besonders grob, Iasst dies den Schluss auf eine verwerfliche Gesinnung des
Begunstigten zu (vgl. BGH, Urteil vom 24. Januar 2014 - V ZR 249/12 -, Rn. 5). Von einem besonders
groben Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung kann bei Grundstiicksgeschaften grundsatzlich
erst ausgegangen werden, wenn der Wert der Leistung knapp doppelt so hoch ist wie der Wert der
Gegenleistung (vgl. BGH, Urteil vom 24. Januar 2014 - V ZR 249/12 -, Rn. 8). Dabei sind nicht nur der
objektive Inhalt des Geschafts, sondern auch die Umstande, die zu seiner Vornahme geflihrt haben und die



von den Parteien verfolgten Absichten und Beweggriinde zu bericksichtigen. Das Bewusstsein der
Sittenwidrigkeit und eine Schadigungsabsicht ist nicht erforderlich, es gentigt, wenn der Handelnde die
Tatsachen kennt, aus denen sich die Sittenwidrigkeit ergibt, wobei dem gleich steht, wenn sich jemand
bewusst oder grob fahrlassig der Kenntnis erheblicher Tatsachen verschlief3t (vgl. OLG Frankfurt,
Beschluss vom 28. Januar 2013 - 23 W 5/13 -, Rn. 15).
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Wie auch die Klagerin zutreffend ausfihrt, ist daher nicht ausschlieRlich auf eine starre Quote zwischen
Kaufpreis und tatsachlichen Wert der Immobilie abzustellen, es kommt vielmehr auf eine Gesamtschau der
Vertragsumstande an.
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b) Vorliegend ergibt sich aus dem Schreiben der friheren Rechtsanwaltin der Eheleute ... vom 16.10.2018
(vgl. Anlage B1 zum Schriftsatz der Beklagten vom 20.10.2020) an diese, dass die Eheleute den Entwurf
der notariellen Urkunde der Rechtsanwaltin ... vorab zur rechtlichen Prifung Gbermittelt hatten. Der
Einwand der Berufung, die vorherige Rechtsanwaltin sei nur mandatiert worden, um die RechtmaRigkeit der
Zwangsversteigerung durch die ... zu Uberprifen, ist daher bereits schon unzutreffend. Gleiches gilt fir die
Behauptung, die Klagerin habe faktisch keine Wahl gehabt, welche Option sie wahle. Offensichtlich wurde
ihr vorab der notarielle Entwurf zugesandt, auf welchen sie auch noch Einfluss nehmen konnte,
insbesondere wesentliche Anderungen durchsetzte. Hierzu heilt es im anwaltlichen Schreiben vom
20.10.2020:

»L---] in unserem personlichen Gesprach von heute Vormittag erklarten Sie, dass Sie im Hinblick auf die
Abwendung der Zwangsversteigerung das Angebot der Firma ... GmbH zum Abschluss eines Kaufvertrags
fur den Verkauf ihrer Immobilie nebst Rickkaufswert und mit weiterem Wohnrecht annehmen méchten.*

18

Es ware demnach fir die Klagerin unproblematisch moglich gewesen, auch die Kaufoption ohne
Ruckkaufsrecht und deutliche hoherem Kaufpreis zu wahlen. Die Klagerin hat sich aber nach persoénlicher
Beratung durch eine Rechtsanwaltin gegen einen Verkauf ohne Rickkaufsrecht entschieden. Daher war
auch der Notarvertrag auf diese bereits vorab gewahlte Option angepasst, hatte aber offensichtlich auch
nochmals geandert werden konnen.

19
In ihrer rechtlichen Analyse geht die Rechtsanwaltin im Folgenden sowohl auf den Kaufpreis, das
Ruickkaufsrecht als auch auf das Wohnrecht ein.

20

Dabei ist festzuhalten dass auch die Rechtsanwaltin offensichtlich von einem Verkehrswert der Immobilie
von 510.000,- € ausgeht. Zudem war zu dieser Zeit ein noch wesentlich niedrigerer Kaufpreis im Entwurf
festgehalten. Hierbei hat die Rechtsanwaltin ausdriicklich auf eine mogliche Sittenwidrigkeit des Vertrages
aufmerksam gemacht und die Grenze von 50% erklart. Der Grund, wieso der Kaufpreis am untersten
mdglichen Ende festgelegt werden sollte, erklart sich durch die folgende Aussage:

,Dies wirde sich sicherlich vorteilhaft fir sie erweisen, und zwar im Hinblick auf die anfallenden Kosten im
Zusammenhang mit der Riickkauf der Immobilie. Diese orientieren sich namlich am vertraglichen
Kaufpreis.”
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Damit ist belegt, dass es gerade der Klagerin auf einen moglichst niedrigen Kaufpreis ankam, da dann auch
der (prozentual erhéhte) Rickkaufpreis entsprechend niedriger ausgefallen ware.
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Zudem war der Klagerin aufgrund der Auskunft bewusst, was das Rickkaufsrecht bedeutet und welche
Risiken hiermit einhergehen. Hierzu heif3t es im anwaltlichen Schreiben:

,Bitte beachten Sie, dass die Rickkaufsoption nach dem Vertragsentwurf auf ein Jahr befristet ist. Danach
wirde dieses Recht verfallen und die Immobilie bleibt im Eigentum der Fa. ... GmbH. Diese ware in diesem
Fall nicht verpflichtet, die Immobilie freihandig zu verauRern und den eventuell hdheren Kaufpreis abziglich
der ,Darlehenssumme*” an Sie auszubezahlen.”
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Deutlicher kann eine Auskunft tber die tatsachliche Rechtslage nicht ausfallen. Soweit die Klagerin
ausflhrt, sie sei aufgrund von Angaben auf Seiten der Beklagten davon ausgegangen, auch von einem
hoéheren Kaufpreis zu profitieren, sollte die Immobilie durch die Beklagte verauRert werden, ist dies daher
offensichtlich unzutreffend, insbesondere da die Rechtsanwaltin aufgrund dieser dargelegten Rechtsfolge
im selben Schreiben aufgrund des dargelegten Risikos dazu geraten hat, die Fristen zu verlangern. Dies ist
in der Folge auch geschehen, wobei die im Entwurf vorgesehene Rickkaufsoption von 12 Monaten auf 18
Monate verlangert wurde.
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Auch wird in dem Schreiben nochmals erklart, dass sich der prozentuale Aufschlag bei Austibung der
Ruckkaufsoption nicht am Verkehrswert, sondern am vertraglich vereinbarten Kaufpreis orientiert und das
mit diesem Aufschlag auch die gleichzeitig vereinbarte Nutzungsentschadigung, bedingt durch das
befristete Wohnrecht, abgegolten ware.
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Zuletzt wurde auch noch darauf hingewiesen, dass die Nutzungsentschadigung monatlich nur dann nicht zu
bezahlen ist, wenn vom Rickkaufsrecht auch Gebrauch gemacht wird.
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c) Die Klagerin hat damit auch nicht ausreichend dargelegt, dass sie faktisch keine Wahl zwischen den
beiden Optionen hatte. Dies hat das Landgericht zutreffend erkannt. Zur Vermeidung von Wiederholungen
wird auf die diesbeziiglichen Entscheidungsgriinde verwiesen. Dieses Wahlrecht, insbesondere die
Maglichkeit eines Kaufpreises in Héhe von 379.000,- €, ist damit in einer Gesamtschau mit einzustellen und
spricht zusammen mit obigen Erwagungen gegen eine Sittenwidrigkeit des Geschafts.
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d) Daneben wurde vom Landgericht bei der Gesamtschau zutreffend bertcksichtigt, dass der Klagerin ein
Wohnrecht eingeraumt wurde, bei welcher die Nutzungsentschadigung fir 18 Monate gestundet war.
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e) Aufgrund dieser Gesamtumstande ist es aus Sicht des Senats letztlich unerheblich, ob der Wert der
Immobilie bei 510.000,- € oder sogar dariber lag. Es kam der Klagerin gerade darauf an, einen moglichst
niedrigen Kaufpreis zu vereinbaren, um die Kosten fur die Austibung des Rickkaufsrechts so gering wie
moglich zu halten. Nur aufgrund des Hinweises der Rechtsanwaltin wurde der vorgesehene Kaufpreis sogar
noch nach oben hin angepasst, damit der Kaufvertrag in jedem Fall wirksam ist. Es ist daher
widerspruchlich, wenn sich die Klagerin nunmehr auf diesen angeblich zu niedrigen Kaufpreis zur
Begriindung der Sittenwidrigkeit beruft.
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2. Soweit die Klagerin daneben weitere falsche Versprechungen im Hinblick auf einen Mietvertrag geltend
macht (siehe Anlage K 8), ist nicht ersichtlich, wie ein Angebot der Beklagten im Februar 2020, zu welchem
sie vertraglich nicht verpflichtet war, die Sittenwidrigkeit des Vertrags begriinden soll. Es ist auch nicht
ersichtlich, warum die Beklagte nicht spater Nutzungsentschadigung geltend machen sollte, nachdem die
Ruckkaufsoption nicht genutzt wurde, da dies den vertraglichen Regelungen entspricht, Uber die die
Eheleute ausreichend rechtsanwaltlich informiert waren (s. o.).
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Auch ist eine Vergleichbarkeit mit der von der Klagerin zitierten Entscheidung des OLG Frankfurt, Beschluss
vom 28. Januar 2013 - 23 W 5/13, nicht gegeben, da die Rickkaufsoption im dortigen Fall an Bedingungen
geknupft war, die der Verkaufer aus tatsadchlichen wie aus rechtlichen Grinden von Vorneherein nicht
erflllen konnte. Dies ist vorliegend nicht ersichtlich.
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3. Selbst wenn man den konkreten Wert von Leistung und Gegenleistung vorliegend als wesentliches
Kriterium ansehen wirde, hatte die Klagerin kein grobes Missverhaltnis i.S.d. § 138 Abs. 2 BGB dargelegt
bzw. kdnnte sich hierauf jedenfalls nicht berufen.

32



Das Landgericht hat bei seiner Gesamtbetrachtung zutreffend auf einen Wert des Grundstlicks in Héhe von
510.000,- € aufgrund des Verkehrswertgutachtens, erstattet fiir das Vollstreckungsgericht, abgestellt. Die
Einwande der Klagerin hiergegen greifen nicht durch.

33

a) Soweit die Klagerin pauschal behauptet hat, der Wert des Grundstiicks sei deutlich héher gewesen,
handelt es sich um einen unbeachtlichen Vortrag ,ins Blaue hinein“. Das Landgericht musste daher kein
weiteres Verkehrswertgutachten einholen. Die Klagerin hat sich mit dem umfassenden und Gberzeugenden
Gutachten in keiner Weise auseinandergesetzt. Sie hat vielmehr nur pauschal auf Auskinfte von anderen
Immobilienmaklern verwiesen. Hierbei ist schon festzustellen, dass die hierin enthaltenen Angaben, zum
Beispiel zum Baujahr, teils unzutreffend sind. Im Ubrigen weisen diese Auskiinfte selbst darauf hin, dass es
sich nicht um ein formales Gutachten handelt. Zudem ist allgemein bekannt, dass hier moglichst hohe, teils
unrealistische zu erzielende Werte angesetzt werden, damit sich der Verkaufer fur den jeweiligen Makler
entscheidet. Die vorgelegten Marktpreisermittiungen waren daher nicht geeignet, das vom Landgericht
herangezogene Verkehrswertgutachten zu erschuttern.
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b) Zudem ist zu beachten, dass die Parteien bei der Bemessung des Kaufpreises v.a. auf dieses
Wertgutachten abgestellt haben (s. 0.), es daher als widerspriichliches Verhalten der Klagerin anzusehen
ist, sich nunmehr auf einen angeblich hdheren Wert zu berufen.
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Ein grobes Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung beinhaltet nur die Vermutung eines
sittenwidrigen Geschafts. Die tatsachliche Vermutung kann jedoch erschittert sein (allg. BGH NJW 2010,
365), z.B. wenn der Benachteiligte das Missverhaltnis aus freien Stlicken akzeptiert (BGH NJW 2007, 2842)
oder beim Grundstiickskauf durch das Vertrauen auf ein Wertgutachten (vgl. Jauernig/Mansel, 18. Aufl.
2021, BGB § 138 Rn. 16).
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Vorliegend hat die Klagerin das Missverhaltnis zum einen bewusst und aus ihrer Sicht zu ihrem Vorteil
akzeptiert, um die Kosten fur den Rickkauf niedrig zu halten (s. 0.). Zum anderen haben beide Parteien
gleichermafRen auf das Wertgutachten vertraut und dies ihrer Kaufpreisfindung zugrunde gelegt. Die
Vermutung - unterstellt ein grobes Missverhaltnis ware Uberhaupt dargelegt und bewiesen - ware daher
vorliegend erschuttert.
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c) Zudem ist festzuhalten, dass die fir die Sittenwidrigkeit darlegungs- und beweisbelastete Klagerin in
keiner Weise vortragt, wie hoch die Wertminderung fir die Beklagte aufgrund der klagerischen
Ruckkaufsoption fiir 18 Monate war. Unstreitig war dieses Rickkaufsrecht im Grundbuch eingetragen, hatte
daher wertmindernde Auswirkungen, da die Beklagte hiertiber fir 18 Monate nicht frei verfugen konnte.
Soweit die Klagerin daher den tatsachlichen Wert des Grundstiicks ohne Belastung mit dem gezahlten
Kaufpreis fur die Frage der Sittenwidrigkeit vergleicht, ist dies bereits unschlissig. Diesbeziglich fehlt es
sowohl an einem ausreichenden Vortrag als auch an einem Beweisangebot. Dem Senat ist es daher
vorliegend aufgrund des bisherigen Vortrags schon nicht mdglich, das Vorliegen eines groben
Missverhaltnisses zu Uberprufen.

38
Damit fehlt es nach alledem an einer ausreichenden Darlegung der Tatbestandsvoraussetzungen der §§
138 Abs. 1, Abs. 2, 826 BGB.

39
3. Zuletzt wendet die Klagerin auch ohne Erfolg ein, aufgrund der Besonderheiten der Corona-Pandemie
habe ihr die Beklagte eine Fristverlangerung zur Ausibung des Rickkaufsrechts einrdumen mussen.
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Zum einen ist zu beachten, dass die Fristverlangerung erst mit Schreiben vom 29.04.2020 beantragt wurde,
d. h. erst nach Fristende. Eine Frist, die bereits abgelaufen ist, kann jedoch denknotwendig nicht mehr
verlangert werden.

41



Zudem bleibt der Vortrag auch pauschal und letztlich substanzlos. Es ist schon nicht ersichtlich, dass die
Klagerin ohne die Corona-Pandemie noch rechtzeitig eine Finanzierung erreicht hatte. Erst ab Mitte/Ende
Marz 2020 waren Hausbesichtigungen nicht mehr méglich. Die Frist ist aber bereits Ende April 2020
abgelaufen. Warum der Kauferin in einem Monat hatte gelingen sollen, was sie vorher (ohne Pandemie) in
17 Monaten nicht geschafft hat, ist nicht ersichtlich, zumal auch vorgetragen wird, dass die Kaufer v.a.
aufgrund der fehlenden Eigentimerstellung abgeschreckt gewesen waren.
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Aus obenstehenden Griinden ist mangels Erfolsgaussichten der Berufung beabsichtigt, auch den Antrag auf
Bewilligung von Prozesskostenhilfe zuriickzuweisen.

V.
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Die Voraussetzungen fur die Zulassung der Revision (vgl. § 522 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 ZPO) liegen nicht
vor. Uber klarungsféhige und -beddirftige Rechtsfragen hat der Senat nicht zu befinden. Er beabsichtigt eine
einzelfallbezogene Entscheidung auf der Grundlage der nach gesicherter hochstrichterlicher
Rechtsprechung berufungsrechtlich nicht zu beanstandenden erstinstanzlichen Feststellungen. Eine
mundliche Verhandlung ist nicht geboten (vgl. § 522 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 ZPO). Anhaltspunkte dafur, dass in
einer solchen neue, im Berufungsverfahren zuzulassende Erkenntnisse gewonnen werden kénnten, die zu
einer anderen Beurteilung fuhrten, bestehen nicht.
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Der Senat regt daher an, zur Vermeidung von Kosten die aussichtslose Berufung innerhalb offener
Stellungnahmefrist zurlickzunehmen, und weist in diesem Zusammenhang auf die in Betracht kommende
Gerichtsgebuhrenermafigung (KV Nr. 1220, 1222) hin. Es wird ebenfalls angeregt, den Antrag auf
Bewilligung von Prozesskostenhilfe zuriickzunehmen.

V.
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Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wird in Anwendung von § 47 Abs. 1i.V.m. § 48 Abs. 1 GKG, § 3
ZPO zu bestimmen sein.



