BGH v. 08.01.2019 - XI ZR 535/17, BKR 2019, 245

Aufklarungspflicht des Kreditgebers hinsichtlich des Wertes
der finanzierten Immobilie

20.01.2020

Leitsatz

Zur Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens bei der Feststellung des Verkehrswerts einer Immobilie.

(amtlicher Leitsatz)

Sachverhalt

Die Klager verlangten von der beklagten Bank Schadensersatz im Zusammenhang mit einem von ihr
finanzierten Erwerb einer Eigentumswohnung, deren Kaufpreis den Verkehrswert in sittenwidriger Weise
Uberschritten hatte.

Die Klager schlossen mit der Beklagten einen Darlehensvertrag Uber den Kaufpreis der Immobilie in Hohe von
33.900 € und leisteten im Folgenden Ratenzahlungen in Hohe der Halfte der Darlehensvaluta.

Nachdem die Klager erfolgreich vom Kaufvertrag zuriicktraten, weil der Kaufpreis in sittenwidriger Weise
Uberhoht gewesen ist, verlangten sie von der Bank als Darlehensgeberin die Riickzahlung bereits geleisteter
Raten sowie unter anderem die Feststellung der Ersatzpflicht hinsichtlich weiterer in diesem Zusammenhang
auftretender Vermdgensschaden. Die Beklagte habe im Zuge der Abwicklung des Finanzierungsgeschafts ihre
Aufklarungspflicht hinsichtlich des Gberhéhten Kaufpreises verletzt.

Entscheidung

Der BGH &uBerte sich in seinem Beschluss zur Aufklarungspflicht des Darlehensgebers hinsichtlich der
Sittenwidrigkeit des Kaufvertrages und bestatigte seine bisherige Rechtsprechung.

Demnach sei eine Aufklarungspflicht bezlglich der Unangemessenheit eines Kaufpreises aus einem
Grundstlckskaufvertrag grundsatzlich nur dann anzunehmen, wenn die Bank positive Kenntnis von den die
Sittenwidrigkeit begriindenden Umstanden habe. Nur dann treffe sie eine Pflicht, ihr prasentes Wissen dem
Darlehensnehmer und Kaufer der Immobilie zu offenbaren.

Den damit geforderten Wissensvorsprung muss sich die Bank jedoch nicht durch eigene zusatzliche
Nachforschungen aneignen. Sie trifft insoweit nicht die Pflicht, eigene Uberpriifungen zur Wirtschaftlichkeit des
Geschafts bzw. zur Angemessenheit des Kaufpreises in Ansehung des Verkehrswertes anzustellen.

Davon sei nur abzuweichen, wenn sich nach den Umsténden des Einzelfalles eine Sittenwidrigkeit geradezu
aufdrangen musste. Wiirde die Bank sodann von einer Aufklarung absehen, ware dies ein VerstoR gegen Treu
und Glauben.

Jedoch fehlte es vorliegend gerade an solchen Umstanden. Insbesondere habe die Bank keine eigene
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Wertermittlung zum Ertragswert einer Immobilie anzustellen. Die bloBe Ermittlung des Beleihungswertes
begriinde jedenfalls noch keinen derartigen Wissensvorsprung, der eine Aufklarungspflicht begriinden wirde.
Vielmehr liege eine solche Ermittlung im eigenen Interesse der Bank, um fiir den Fall der Zwangsvollstreckung
die Realisierung eigener Anspriiche abschatzen zu kénnen.

Im Rahmen dessen hat es der BGH als unzuldssig angesehen, dass das zuvor zustandige Berufungsgericht den
Verkehrswert des streitgegenstandlichen Grundsticks durch Bilden eines Mittelwertes aus einem
Sachverstandigengutachten hinsichtlich des bei Wohnimmobilien Ublichen Vergleichswertes sowie dem
Ertragswert ermittelt hat. Indem das Gericht keinen Hinweis auf die Anwendung derartiger eigener Sachkunde
gegeben hat, habe es den Anspruch der Beklagten auf rechtliches Gehér verletzt.

Praxishinweis

Die Entscheidung macht einmal mehr deutlich, dass sich der Kaufer einer Immobilie des damit verbundenen
Risikos bewusst sein sollte. Insbesondere kann er nicht auf die finanzierende Bank vertrauen, um hinsichtlich
der Wirtschaftlichkeit des Geschafts Legitimation zu erfahren und bei enttduschten Ertragserwartungen diese in
Anspruch zu nehmen.

www.heckschen-salomon.de
info@heckschen-salomon.de

s

HECKSCHEN & SALOMON |[NOTARE

Prof. Dr. Heribert Heckschen
Dr. Pascal Salomon

Hohe StraBBe 12
01069 Dresden

Tel 0351473050
Fax 0351 473 05 10

Seite 2 /2


https://www.heckschen-salomon.de
mailto:info@heckschen-salomon.de

