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BGB §§ 432 Abs. 1, 985, 1011
Ausbleiben der Kaufpreiszahlung; Rechte des Verkidufers ohne Riicktritt

Anspruch auf Riickgabe des verkauften Wohnungsgrundstiicks bei ausbleibender Kaufpreiszahlung
ohne Rucktritt.



Leitsatz:

Anspruch auf Ruckgabe des verkauften Wohngrundstiicks bei ausbleibender
Kaufpreiszahlung ohne Ruicktritt.

OLG Dresden, 22. Zivilsenat, Urteil vom 22. Dezember 2025, Az.: 22 U 1584/24



Oberlandesgericht
Dresden

Zivilsenat
Aktenzeichen: 22 U 1584/24
Landgericht Leipzig, 09 O 2901/21

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

In dem Rechtsstreit

- Klagerin und Berufungsklagerin -
Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwaltin G...... W...... R

gegen
1. M. [ PO

- Beklagter und Berufungsbeklagter -
2. H..... [ PO

- Beklagte und Berufungsbeklagte -

Prozessbevollmachtigter zu 1 und 2:
Rechtsanwalt R...... H...... -

wegen Raumung und Herausgabe

hat der 22. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Dresden durch

Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht J...... als Einzelrichter

aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 28.11.2025 am 22.12.2025
fur Recht erkannt:

1. Auf die Berufung der Klagerin hin wird das Endurteil des Landgerichts Leipzig vom
30.10.2024 (9 O 2901/21) aufgehoben.

2. Das Versaumnisurteil des Landgerichts Leipzig vom 12.06.2023 (9 O 2901/21) wird
aufrechterhalten.

3. Die Beklagten tragen gesamtschuldnerisch die Kosten des Rechtsstreits beider
Instanzen.



Beschluss:
Der Streitwert fur die Berufungsinstanz wird auf bis zu 20.000,00 € festgesetzt.
Grunde:

l.
Die Parteien streiten wegen Raumung und Herausgabe eines Grundsticks in N.......

Wegen der Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Tatbestand des
landgerichtlichen Urteils Bezug genommen (8 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2, 8§ 313 a Abs. 1
Satz 1 ZPO). Ergénzend ist festzustellen, dass ausweislich des notariellen Kaufvertrages
vom 27.09.2021 (Notar Dr. S......, R......, UR-Nr.: xxxx/21, Anlage BK 3) der Besitziibergang
erst bei vollstadndiger Kaufpreiszahlung erfolgt. Die Beklagten waren bereits am 29.10.2021
eingezogen, was ihnen gestattet wurde, da sie die Uberweisung der Restsumme in Hohe der
Halfte des vereinbarten Kaufpreises (17.500,00 € von 35.000,00 €) an diesem Tag behauptet
hatten, um in den Besitz des Anwesens zu gelangen und die Uberweisung der Summe
wiederholt zugesagt hatten, zuletzt mit Schreiben vom 04.12.2022 (EGA LG, Anl. K 5, S.
41f., K 6 EGA LG 43). Erstmalig mit dem Einspruch gegen das Versdumnisurteil am
01.07.2023 (EGA LG 28) machten sie eine Asbestbelastung geltend, obwohl sie seit Einzug
renovierten und aufgrund der Renovierungsarbeiten des ehemaligen Lebensgefahrten der
Klagerin im Erdgeschol3 bereits beim Einzug Wande im Erdgeschol3 gedffnet und
Bestandteile der Wande teilweise auf einem Haufen auf dem Grundstlick zwischengelagert
waren. Am 13.11.2021 setzte die Klagervertreterin eine Frist fur die Restzahlung bis zum
15.12.2021, die ohne Zahlung verstrich. Die Beklagten haben fir die fehlende Raumung der
Garage einen Betrag von 500,00 EUR angesetzt, den sie vom Kaufpreis absetzen wollten
(EGA LG 43, Anl. K 6) Ein Vollstreckungsversuch der Klagerin ist gescheitert, die Beklagten
sind zum Termin zur Abnahme einer eidesstattlichen Versicherung nicht erschienen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und stitzt sich im Wesentlichen darauf, dass die
Beklagte aufgrund des bestehenden schuldrechtlichen Kaufvertrages Uber das Grundstick
berechtigte Besitzerin ist. Zudem sei das Herausgabeverlangen der Klagerin eine
unzulassige Rechtsaustibung, denn die ausstehende Kaufpreiszahlung sei nicht fallig. Die
hierfiir notariell festgelegt Voraussetzung der Rd&umung der Garage durch die Verkaufer sei
bislang nicht erfolgt. Eine verbotene Eigenmacht der Beklagten liege ebenso wenig vor, da
der Zeuge Hempel als Miteigentimer, weiterer Verkaufer und Lebensgeféahrte der Klagerin
den Besitz an dem Vertragsgegenstand den Beklagten mit Wissen und Willen der Klagerin
Uiberlassen habe.

Gegen das ihr am 05.11.2024 zugestellte Urteil hat die Klagerin mit am 25.11.2024
eingegangenem Schriftsatz Berufung eingelegt und unter dem 06.01.2025 begriindet.

Sie stitzt sich im Wesentlichen darauf, dass den Beklagten kein Recht zum Besitz zukame.
Die Beklagten verweigerten der Klagerin den Zugang zur Garage. Vorgerichtlich hatten die
Beklagten ein Hausverbot ausgesprochen (EGA LG 66, Anl. K 7), die Klagerin wurde unter
Polizeieinsatz des Grundstlicks verwiesen.

Die Klagerin musste sich die Erklarungen des Herrn H...... nicht zurechnen lassen. Die
Schlussel waren nur Ubergeben worden unter der Bedingung, dass die Beklagte auch den
Kaufpreis vollstandig zahlt. Zu der Ubergabe war es allein deswegen gekommen, weil die
Beklagten zugesichert hatten, dass sie bereits Gberwiesen hatten. In der Folgezeit hatten



diese die Bezahlung mit Ausreden verzdgert.

Soweit sich die Beklagten erstmals nach Anhadngigkeit des Verfahrens auf die
Asbestbelastung auch des Erdgeschosses berufen hatten, seien sie hieriber aufgeklart
worden.

Die Klagerin beantragt zuletzt:
1. Das Endurteil des Landgerichts Leipzig vom 30.10.2024, 9 O 2901/21, wird aufgehoben.

2. Das Versaumnisurteil des Landgerichts Leipzig vom 12.06.2023, 9 O 2901/21, wird
aufrechterhalten.

Die Beklagten beantragen:
Die Berufung wird zurtickgewiesen.

Die Beklagten verteidigen das landgerichtliche Urteil. Das Besitzrecht ergebe sich aus dem
Grundstuckskaufvertrag. Die Kaufpreiszahlung sei nicht fallig, da Gegenanspriche wegen
der nicht geraumten Garage bestiinden. Im Ubrigen seien die Asbestbelastung des
Erdgeschosses verschwiegen worden.

Der Senat hat Beweis erhoben durch die Vernehmung des Zeugen H....... Auf das Protokoll
der mundlichen Verhandlung vom 28.11.2025 wird insofern verwiesen, im Ubrigen auf die
gewechselten Schriftsatze.

Die Berufung ist statthaft und auch im Ubrigen zulassig, insbesondere form- und fristgerecht
eingelegt (88 511, 517, 520 ZPO). In der Sache hat sie Erfolg, da der Klagerin der
Raumungsanspruch zusteht (§ 985 BGB), den Beklagten jedoch kein Besitzrecht (§ 986 Abs.
1 BGB). Denn nach dem notariellen Kaufvertrag geht der Besitz erst mit der vollstadndigen
Kaufpreiszahlung uber. Spatestens mit der Raumungsklage wird der Besitz jedenfalls
unberechtigt.

1.
Der Raumungsanspruch ergibt sich aus der Eigentumerstellung der Klagerin, die die
Herausgabe an die Gemeinschaft verlangen konnte (88 1011, 432 Abs. 1 S. 1 BGB).

2.

Die Beklagten haben kein Recht zum Besitz (8 986 BGB).

Berechtigter Besitz setzt voraus, dass die Beklagten ein schuldrechtliches oder dingliches
Recht zum Behaltendiurfen des Anwesens haben. Dies ist nach dem notariellen Kaufvertrag
jedoch nicht gegeben, da sie weder aus dem Anwartschaftsrecht (a) noch aus dem
Kaufvertrag (b) ein Recht zum Besitz ableiten kdnnen, es vielmehr spatestens mit dem
Herausgabeverlangen erloschen war (c). Eine Erfullung des Kaufvertrages durch ein
berechtigtes Minderungsverlangen in Héhe des offenen Restkaufpreises liegt nicht vor (d).
Eine unmittelbare Ruckgabeverpflichtung durch die Klagerin ist nicht ersichtlich (e). Die
Zahlungsverpflichtung ist auch fallig (f).



a)

Aus dem Anwartschaftsrecht der Beklagten auf Auflassung oder dem schuldrechtlichen
Kaufvertrag folgt kein Recht zum Besitz.

Entgegen der Auffassung des Landgerichts verleiht allein das Anwartschaftsrecht des
Vormerkungsempfangers kein Recht zum Besitz (BGH seit BGH, Urteil vom 21. Mai 1953 —
IV ZR 192/52 —, BGHZ 10, 69-75; Staudinger/Thole (2023), BGB, § 986 Rn. 19, jeweils juris).

b)

Der schuldrechtliche Kaufvertrag begriindet hier bereits an sich kein Recht zum Besitz, da
ein solches ausdriicklich von der vollstandigen Kaufpreiszahlung abhangig gemacht wurde
und die Beklagten bislang den Kaufpreis nicht bezahlt haben. Damit ist die Bedingung fur die
Besitzberechtigung nicht eingetreten. Eine Besitzberechtigung folgt auch nicht aus der
Ubertragung des Besitzes durch den Miteigentimer H...... in Verbindung mit dem
Kaufvertrag, denn diese Ubertragung erfolgte aufgrund einer Tauschung tber die
Zahlungswilligkeit der Beklagten.

Grundsatzlich folgt zwar ein Recht zum Besitz aus der Pflicht zur Verschaffung des
Eigentums nach dem notariellen Kaufvertrag (vgl. BGH, Urteil vom 29. September 2017 — V
ZR 19/16 —, BGHZ 216, 83-95, Rn. 50). Im vorliegenden Fall war diese Pflicht jedoch bedingt
durch die vollstédndige Zahlung. Von dieser Bedingung ist die Klagerin auch nicht abgerickt,
denn die Ubertragung erfolgte allein aufgrund einer Tauschung durch die Beklagten, die eine
Zahlung des vollstandigen Kaufpreises falschlich vorspiegelten. Auf Grundlage dieser
Tauschung koénnen die Beklagten nicht von einem berechtigten Besitz ausgehen.

Diese Tauschung steht fest aufgrund des unwidersprochenen Vortrags der Klagerseite, den
der Zeuge H...... zudem glaubwiirdig bestétigt hat. So haben die Beklagten behauptet, es sei
Uberwiesen und damit den Zeugen zur Besitzibergabe veranlasst. Im weiteren Verlauf
haben sie die Klagerin hingehalten und angegeben, aus Versehen die falsche Kontonummer
genommen zu haben, auf spatere Nachfrage war die Bank verantwortlich, dann hatten sie
kein Geld, weil sie ihr Auto bezahlen mussten, dann hatten sie jemanden tberfahren und
hatten Strafe zahlen missen. Auch im weiteren Verlauf haben sie noch behauptet, es sei
bezahlt.

Der Zeuge hat auch hier seine Angaben ohne Belastungseifer, plastisch und erkennbar aus
eigenem Erleben getatigt. Der Senat hat keine Zweifel an seiner Glaubwirdigkeit. Hinzu
kommt, dass Teile der Ausfliichte der Beklagten durch den entsprechenden E-Mail-Verkehr
nachgewiesen sind.

Auch der Umstand, dass die Beklagten bis zur Klageerhebung zwei Jahre im Anwesen
gewohnt haben, fuhrt zu keinem anderen Ergebnis. Denn die Klagerseite hat von Anfang an
auf Zahlung des vollen Kaufpreises bestanden und wurde von Anfang an unter
Vorspiegelung falscher Tatsachen hingehalten.

c)

Unabhangig davon ware auch eine Berechtigung zum Besitz spatestens mit dem
Herausgabeverlangen der Klagerin erloschen. Denn ein bedingtes Besitzrecht, das mit einer
Herausgabepflicht wegen des Nichteintritts einer Bedingung verkntipft ist, endet spatestens
mit der Aufforderung zur Raumung (vgl. Griineberg, 84. Aufl., 8 987, Rn. 5, BGH, Urteil vom
14. Juli 1995 — V ZR 45/94 —, juris, Rn. 12, 17; Urteil vom 14. Juli 1982 — VIl ZR 161/81 —,
BGHZ 85, 11-16, juris, Rn. 10). Dieser Fall ist vergleichbar mit der Nichtzahlung des
vereinbarten Kaufpreises durch die Beklagten. Denn dann entféllt der Rechtsgrund fir die
Besitzberechtigung, die hier an die Kaufpreiszahlung ankntpft. Davon ist die Klagerin, wie



die wiederholten Zahlungsaufforderungen belegen, auch nicht abgewichen. Spatestens mit
der Klageerhebung hat die Klagerin zur Raumung aufgefordert. Da der Kaufpreis nicht
beglichen war, stand den Beklagten kein Recht zum Besitz zu.

d)

Ein Recht zum Besitz ergibt sich auch nicht daraus, dass die Bedingung des Kaufvertrages,
namlich die Erfillung des Zahlungsanspruches, durch eine berechtigte Minderung
eingetreten ware. Die Beklagten haben hier keine Anspriiche auf Minderung des Kaufpreises
aufgrund verschwiegener Asbestbelastung, vielmehr wurden sie dartiber aufgeklart.

Zwar ist die Gewahrleistung nach dem notariellen Vertrag ausgeschlossen. Die Klagerin
ware aber dennoch verantwortlich, wenn sie arglistig einen offenbarungspflichtigen Mangel
verschwiegen, d.h. einen solchen Sachmangel mindestens fiir mdglich gehalten und
gleichzeitig gewusst hatte oder zumindest damit hatte rechnen missen und billigend in Kauf
genommen hétte, dass die Beklagten den Sachmangel nicht kannten und bei Offenbarung
den Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten Inhalt geschlossen hatte (§ 444 BGB; st.
Rspr., zuletzt BGH, Urteil vom 11. November 2022 — V ZR 213/21 —, Rn. 68, juris, mwN). Die
Darlegungs- und Beweislast fiir das Vorliegen eines solchen arglistigen Verschweigens tragt
der Kaufer. Dabei dirfen keine Uberspannten Anforderungen an die Beweisfihrung gestellt
werden durfen, dem Beklagten kommt zudem die sekundare Darlegungslast der Klagerin
zugute (BGH, Urteil vom 21. Juli 2017 — V ZR 250/15 —, juris, Rn. 15, 22).

Hier hat sich die Behauptung des arglistigen Verschweigens einer Asbestbelastung im
Erdgeschoss als Falschbehauptung seitens der Beklagten herausgestellt. Vielmehr hat eine
Aufklarung stattgefunden. Dies ergibt sich aus der glaubhaften Aussage des Zeugen H.......
Dieser hat sehr eindriicklich und nachvollzienbar dargelegt, dass er auf den Asbest, der
teilweise wegen seiner eigenen laufenden Renovierung sichtbar war und der teilweise auch
auf einem Abfallhaufen von ihm gestapelt wurde, hingewiesen hat. Deutlich hat er auch
erklart, dass er Uberrascht war, dass der Makler zusatzlich auf die Asbestbelastung auch des
Daches hingewiesen hat. Er selbst habe jedenfalls auf die Asbestbelastung des
Erdgeschosses und seine daran schon vorgenommenen Arbeiten verwiesen. Anlass, an den
Angaben des Zeugen zu zweifeln, hat der Senat nicht, auch nicht unter Beriicksichtigung
seiner finanziellen Interessen als Mitverkaufer. Unabhangig davon werden die Angaben
indiziell dadurch gestiitzt, dass die Kaufer erst knapp zwei Jahre nach Kauf trotz seit Einzug
laufender eigenhéndiger Renovierungsarbeiten an einem Gebaude aus der Zeit der DDR
eine Asbestbelastung mitgeteilt haben. Eine solche Renovierung an einem derartigen
Gebaude ohne Kenntnis der vorgefundenen Materialien ist nachgerade unglaubhaft.

e)

Ein Recht zum Besitz wegen der Mdglichkeit der zeitnahen Zahlung der Restsumme des
Kaufvertrages (Einwand der sofortigen Riuckgabeverpflichtung nach Erfillung des
Herausgabeverlangens, § 242 BGB) ist ebenfalls ausgeschlossen. Denn die Beklagten sind
nach den Umstanden zahlungsunfahig, da sie bereits einen Termin zur Abgabe der
eidesstattlichen Versicherung versdumt haben.

f)

Dieser Zahlungsanspruch war auch fallig. Die fehlende Radumung der Garage steht nicht
entgegen.

Zwar war diese nach dem notariellen Kaufvertrag Voraussetzung fur die Falligkeit des
Kaufpreises, die jedoch von den Parteien einvernehmlich abgeéndert wurde. Denn die
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Beklagten wollten 500,00 EUR nach eigenen Angaben fur die fehlende Raumung
einbehalten und damit auf diese Falligkeitsvoraussetzung verzichtet. Dagegen hat sich die
Klagerin nicht gewendet. Hiernach sind die Parteien Ubereinstimmend von den
Falligkeitsvoraussetzungen abgewichen. Dies ist den Parteien bei
Abwicklungsschwierigkeiten eines Grundstiickskaufvertrages auch ohne Einhaltung der
notariellen Form mdoglich (vgl. Grineberg, BGB, 84. Aufl., 8 311 b Rdn. 43 m.w.N.).
Unabhangig davon wére es den Beklagten nicht mehr mdglich, sich auf diese Voraussetzung
zu berufen, da sie selbst eine Raumung verhindert haben. Unstreitig haben sie ein
Betretungsverbot ausgesprochen. Ihr erst im Verfahren gehaltener Vortrag, dieses Verbot
habe sich nicht auf die Garage bezogen, erweist sich als Schutzbehauptung. Soweit sie auf
weitere RAumungsangebote nicht reagiert haben, kommt dies einer Vereitelung gleich (§ 162
Abs. 1 BGB). Daher war ihnen daher eine Berufung hierauf auch aus diesem Grunde nicht
mehr maglich.

Demnach steht fest, dass die Beklagten noch mindestens 15.500,00 € schulden. Mithin sind
sie nach dem notariellen Kaufvertrag nicht zum Besitz des Anwesens berechtigt.

Die Nebenentscheidungen folgen aus 88 525 i.V.m. 91 ZPO, die Entscheidungen zur
vorlaufigen Vollstreckbarkeit aus § 708 Nr. 10, 713 ZPO.



