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Erwagungen

E.1

Ausgangslage und Verfahrensgang

E.11

Im Mittel punkt des vorliegenden Rechtsstreits steht ein Baurecht fir eine Werkhalle auf der
Liegenschaft C. -Strasse 1in A. (Grundsttick Nr. 3/A. , E-GRID CH4).

Das Baurecht ist als selbststéndiges und dauerndes Recht ausgestaltet und seit dem Jahr
1984 als eigenes Grundstiick in das Grund- buch aufgenommen (Grundstiick Nr.

2/A. , E-GRID CH5; Urk. 4/1 S. 2; Art. 943 Abs. 1 Ziff. 2i.V.m. Art. 655 Abs. 2 Ziff.
2 und Art. 779 Abs. 1 und 3 ZGB).

- 4 - Der vormalige Eigentimer, D. , verkaufte das Baurechtsgrundsttick am

E.12

Am 10. Mai 2022 reichte die Kl&gerin ihre Klage bei der Vorinstanz ein (Urk. 1 f.). lhr
Rechtsbegehren ist eingangs, auf Seite 2 wiedergegeben. Die Beklagte erhob zunéchst
Eventualwiderklage hinsichtlich Aufwendungen, wel- che sie im Zusammenhang mit dem
Grundstiickskauf gehabt habe und in Verrech- nung bringe (Urk. 11). Spéter zog siedie
Widerklage zurtick (Urk. 24).

- 5- Der detaillierte Prozessverlauf des erstinstanzlichen Verfahrens kann dem ange-
fochtenen Urtell entnommen werden (Urk. 50E. | S. 21.).

E.13

Die Vorinstanz wies die Klage ab. Kurz zusammengefasst befand sie in Be- zug auf die
Mietzinse, dass die Beklagte fir den relevanten Zeitraum einen vertrag- lich eingerdumten
Anspruch auf die Einnahme der Mietzinse gehabt habe, weshalb keine ungerechtfertigte
Bereicherung im Sinne von Art. 62 Abs. 1 OR vorliege. Der Klagerin sei es zudem nicht
gelungen, die haftungsbegriindenden Tatsachen in Be- zug auf ihre Schadenersatzforderung
betreffend die Schliessanlage substantiiert darzulegen (Urk. 50 E. IV/C S. 20f.).

E.14

Gegen das ihr am 23. Oktober 2023 (Urk. 46) zugestellte Urteil der Vorin- stanz vom 16.
Oktober 2023 erhob die Kl&gerin am 22. November 2023 Berufung mit den auf Seite 3 vorn
wiedergegebenen Berufungsantrégen (Urk. 49). Die vorinstanzlichen Akten (Urk. 1-48)
wurden beigezogen (Urk. 48; vgl. Urk. 49 Ziff. 11/8). Den verlangten V orschuss von Fr.
7'150.— fr die Gerichtskosten leistete die Klagerin fristgerecht, am 28. November 2023
(Urk. 511.). Die Beklagte erstattete die Berufungsantwort mit Eingabe vom 8. Februar 2024
(Urk. 54, der Klagerin am 26. Februar 2024 zur Kenntnis gebracht [Urk. 55]). Weitere
Eingaben erfolgten nicht.



E.15

Auf den 1. Juli 2024 kam es aufgrund der Neukonstituierung des hiesigen Obergerichts zu
einem Referentenwechsel. Seither fungiert Oberrichter lic. iur. K. Vogel als Referent in
diesem Verfahren, was den Parteien brieflich bekannt ge- geben wurde (vgl. Urk. 56/1-2).
2. Prozessuales im Berufungsverfahren 2.1. Die Eintretensvoraussetzungen fur die
Berufung sind erflillt: Die Berufung richtet sich gegen einen erstinstanzlichen Endentscheid
im Sinne von Art. 308 Abs. 1 lit. aZPO in einer vermoégensrechtlichen Angelegenhelit,
deren Streitwert Fr. 10'000.— Ubersteigt (Art. 308 Abs. 2 ZPO) und die nicht unter einen
Ausnahme- tatbestand gemass Art. 309 ZPO fallt. Sie wurde formgerecht bel der
zustandigen

- 6 - kantonalen Berufungsinstanz (§ 48 GOG) erhoben (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Die vor
Vorinstanz mit ihrer Klage unterlegene und deshalb beschwerte Klagerin ist zu de- ren
Erhebung legitimiert. Der verlangte Kostenvorschuss wurde bezahlt (Urk. 51 f.). Unter dem
Vorbehalt rechtsgentigender Begriindung (dazu sogleich, E. 2.2) ist auf die Berufung
einzutreten. Das Verfahren ist spruchreif. Der Berufungsentscheid kann aufgrund der Akten
er- gehen (Art. 316 Abs. 1 ZPO). 2.2. Der materiellen Beurtellung des Rechtsmittels
vorangestellt werden nachfol- gend die allgemeinen Regeln des Berufungsverfahrens: Mit
der Berufung kann un- richtige Rechtsanwendung und/oder unrichtige
Sachverhaltsfeststellung geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO). Die Berufungsinstanz
verfiigt Uber eine vollstan- dige Uberprifungsbefugnis der Streitsache, mithin tiber
unbeschréankte K ognition beziiglich Tat- und Rechtsfragen, einschliesslich der Frage
richtiger Ermessens- ausiibung (Angemessenheitsprifung; BGer 5A_184/2013 vom 26.
April 2013 E. 3.1; BGer 5A_1049/2019 vom 25. August 2021 E. 3). In der schriftlichen
Beru- fungsbegriindung (Art. 311 Abs. 1 ZPO) ist hinreichend genau aufzuzeigen, inwie-
fern der erstinstanzliche Entscheid in den angefochtenen Punkten als fehlerhaft zu
betrachten ist bzw. an einem der genannten Fehler leidet (BGE 1421 93 E. 8.2; BGE 138 111
374 E. 4.3.1). Die Berufungsinstanz hat sich — abgesehen von offen- sichtlichen Mangeln —
grundsétzlich auf die Beurteilung der Beanstandungen zu beschrénken, diein der
Berufungsschrift in rechtsgeniigender Weise erhoben wer- den (BGE 142 111 413 E. 2.2.4).
Aufgrund der umfassenden Uberpriifungsbefugnis ist die Berufungsinstanz allerdings nicht
an die mit den Rugen vorgebrachte Argu- mentation oder an die Erwéagungen der
Vorinstanz gebunden, sondern kann die Riigen auch mit abweichenden Erwagungen
gutheissen oder abweisen (ZK ZPO- Reetz, Art. 310 N 6). Neue Tatsachen und
Beweismittel durfen nur noch bertick- sichtigt werden, wenn sie ohne Verzug vorgebracht
werden und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden
konnten (Art. 317 Abs. 1 ZPO). 2.3. Auf den 1. Januar 2025 ist die Teilrevision der

Schwei zerischen Zivilprozessordnung vom 17. Méarz 2023 (V erbesserung der
Praxistauglichkeit und

- 7 - der Rechtsdurchsetzung) in Kraft getreten (AS 2023 491; BBI 2020 2697). Nach der
diesbeziiglichen Ubergangsbestimmung, Art. 407f nZPO (e contrario), hat diese
Gesetzesnovelle indes keinen Einfluss auf das vorliegende Verfahren. 3. Anspruch auf
Herausgabe der Mietzinse 3.1. Die Vorinstanz prifte den Anspruch auf Herausgabe der
Mietzinse unter dem Blickwinkel einer ungerechtfertigten Bereicherung. Zwischen den
Prozess- parteien (Ortsgemeinde A. und B. GmbH) bestehe kein Vertrags-
verhdtnis, sodass vertragliche Anspriiche nicht in Frage kamen. Die Argumentation der
Kl&gerin beruhe denn auch darauf, dass die Vermdgensverschiebung ohne Rechtsgrund



erfolgt sei. Angerufen, behauptet und ersichtlich sei einzig ein Berei- cherungsanspruch
(Urk. 50 E. IV/IA/1.4 S. 7). In Betracht komme eine Eingriffskon- diktion — es sei zu prifen,
ob die Beklagte durch die Einnahme der Mietzinse in die Rechtsstellung der Kl&agerin
eingegriffen habe, ohne selbst Gber einen entspre- chenden Anspruch zu verfiigen (Urk. 50
E. IV/A/3.3 S. 11). Die Vorinstanz erwog, dass die Modalitdten der Eigentumsiibertragung
in Ziffer 2 der weiteren Bestimmungen des Grundstiickkaufvertrags ausdriicklich
vorgesehen hétten, dass die Eintragung der Beklagten als Eigentiimerin unter der
Suspensiv- bedingung gestanden habe, dass nicht die Kl&gerin gultig Gebrauch von ihrem
Vor- kaufsrecht machen wirde. Diese Bedingung sei in der Folge nicht eingetreten. Vor-
erst sei der Verkaufer Eigentimer des Kaufobjekts geblieben. Es bleibe nun zu priifen, ob
die Beklagte in der Schwebezeit zwischen dem Abschluss des Grund- stiickkaufvertrags
und der Vorkaufsrechtsausiibung Besitzerin des Kaufobjekts ge- worden sei,
beziehungswei se ob sie aus dem unstrittig gultig abgeschlossenen V erpflichtungsgeschéft
ein Recht auf Vereinnahmung der Mietzinse ableiten konne (Urk. 50 E. IV/A/4.4 S. 12).
Wenngleich bei Immobilien der Besitz in der Regel durch Ubergabe erworben werde (Art.
922 Abs. 1 ZGB), kdnne der Besitzesantritt auch durch (Besitz-)Vertrag erfolgen (Art. 924
Abs. 1 ZGB). Art. 937 Abs. 1 ZGB be- gruinde lediglich eine Vermutung, dass die
wesentlichen Rechtsfolgen, welche mit dem Besitz an einem Grundstiick verbunden seien,
an den Eintrag im Grundbuch gekniipft seien. Beim Grundsttickkauf entspreche es gangiger
Beurkundungs- praxis, den Ubergang von Nutzen und Gefahr vertraglich zu regeln;
lediglich subsi-

- 8 - didr sehe Art. 185 Abs. 3 OR vor, dass bei Kaufvertrégen, die unter einer aufschie-
benden Wirkung abgeschlossen wurden, Nutzen und Gefahr der verausserten Sa- che mit
Eintritt der Bedingung auf den Erwerber Gibergingen (Urk. 50 E. IV/A/45S. 121.).
Vorliegend lege Ziffer 1 der weiteren Vertragsbestimmungen in Abweichung von Art. 185
Abs. 3 OR explizit fest, dass der Besitzesantritt der K&uferschaft mit Ubergang von Nutzen,
Lasten und Gefahr per 1. Marz 2021 erfolge (Urk. 50 E. IV/A/4.6 S. 13). Die
Besitzesverhaltnisse konnten unabhéngig von den Eigen- tumsverhaltnissen vertraglich
geregelt werden. Im Gegensatz zum Anspruch auf Eigentumstibertragung sei die
Ubertragung des Besitzes nicht unter der suspensi- ven Bedingung gestanden, dass es nicht
zur Austibung des V orkaufsrechts kom- me. Der dahingehende Wille der Vertragsparteien
sai dadurch verdeutlicht worden, dass im Hinblick auf dieses Auseinanderfallen von
Eigentums- und Besitzesrechten in Ziffer 6 der weiteren Vertragsbestimmungen die Pflicht
zur Erstellung einer se- paraten Abrechnung betreffend Abgaben und Einnahmen per
Datum des Besitzes- antritts vereinbart worden sei (Urk. 50 E. 1V/A/4.6 S. 13). Aufgrund
dessen sai die Kéuferin (die B. GmbH) grundsétzlich zur Einnahme der
streitgegenstandli- chen Mietzinse berechtigt gewesen (Urk. 50 E. IV/A/4.7 S. 13). Sodann
ging die Vorinstanz néher auf die Frage ein, ob das V orkaufsrecht gultig ausgetibt worden
sei, und bejahte dies. Es liege weder ein offentlich beurkundeter Ausschluss noch ein
schriftlicher Verzicht auf die Austibung des gesetzlichen Vor- kaufsrechts vor. Mit ihrem
Schreiben vom 26. Mai 2021 (Urk. 4/3) habe die Kl&gerin ihr gesetzliches V orkaufsrecht
gultig ausgelibt (Urk. 50 E. IV/A/5.1 S. 14 1.). Schliesslich beleuchtete die Vorinstanz die
Rechtslage nach der Ausiibung des V orkaufsrechts: Beim gesetzlichen Vorkaufsrecht nach
Art. 682 ZGB koénne die V orkaufsberechtigte das Baurecht zu den Bedingungen erwerben,
die der Verkau- fer mit dem Dritten (dem Erstkaufer) vereinbart habe (Urk. 50 E.
IV/IA/5.2.2 S. 16, mit Hinweis auf Art. 682 Abs. 1i.V.m. Art. 216d Abs. 3 OR sowie BGer
5A_782/ 2020 vom 23. August 2021 E. 4.1). Werde im Grundstiickkaufvertrag ein



bestimm:- ter Zeitpunkt fiir die Ubernahme des Grundstiicks durch den Kaufer vereinbart, so
gelte dieser auch fiir die Ubernahme des Grundstiicks durch den V orkaufsberech- tigten
(Urk. 50 E. IV/A/5.2.2 S. 16, unter Verweis auf Riegg, Rechtsgeschéftliche V orkaufsrechte
an Grundstticken [V orkaufsrechte], Diss. Luzern, 2014, Nr. 965).

- 9 - Die Auslibung des Vorkaufsrechts lasse jedoch die vertragliche Beziehung zwi- schen
dem Vorkaufsbel asteten und dem Kaufer unangetastet; der Kaufer verliere dabei lediglich
seinen Anspruch auf Ubertragung des Eigentums am K aufobjekt. Daraus werde deutlich,
dass die Vorkaufsberechtigte auch nicht in die Rechtsstel- lung des Dritten (des Erstkaufers)
eintrete; esfinde also kein Subjektwechsel im urspringlichen Grundstiickkaufvertrag statt,
sondern die Vorkaufsberechtigte griin- de ein eigenstandiges Vertragsverhdtnis zum
vorkaufshel asteten Grundeigentt- mer, wobei die Rechte und Pflichten aus dem
Grundstuckkaufvertrag zwischen dem V orkaufsbel asteten und dem Dritten bestehen
blieben (Urk. 50 E. IV/A/5.2.2 S. 16, unter Verweis auf BGE 137 |11 293 E. 2.2, BGE 134
[11 597 E. 3.4.1, BK OR- Giger, Art. 216 N 157, BK ZGB-Meyer-Hayoz, Art. 681 N 236
sowie Ruegg, Vor- kaufsrechte, Nr. 898 f.). Vorliegend sei die Kl&gerin nach erfolgter
Vorkaufsrechts- ausiibung und der Grundbuchanmeldung Eigentiimerin geworden; die
Beklagte demgegeniber sei zu keinem Zeitpunkt Grundeigentiimerin geworden. Gemass
Art. 216d Abs. 3 OR in Verbindung mit Art. 682 Abs. 2 ZGB habe die Kl&gerin durch die
Ausilibung des Vorkaufsrechts ein eigenstandiges V ertragsverhdtnis mit dem Verkaufer
begrindet, welchesihr den Anspruch eingerdumt habe, das Grundsttick zu den
Bedingungen des Grundstiickkaufvertrags zu erwerben. Meine die Klagerin, dass ihr aus
jenem Vertragsverhdltnis Anspriiche zustiinden, so hétte sie diese — so die Vorinstanz —
gegenlber ihrem Vertragspartner (dem Verkaufer) geltend zu machen. Entscheidend im
vorliegenden Verfahren sei, dass die Ausiibung des Vor- kaufsrechts (entgegen der Ansicht
der Kl&gerin) nicht bewirkt habe, dass die KI& gerin im Sinne eines Subjektwechselsin die
Rechtsstellung der Beklagten einge- treten sei. Da der Grundstiickkaufvertrag auch keine
Resol utivbedingung enthalte, habe sich durch die Auslibung des V orkaufsrechts im
Verhdtnis zwischen der Be- klagten und dem Verkaufer nichts an der Wirksamkeit des
Grundstickkaufvertrags geéndert. Die Beklagte habe durch den Eintritt der Bedingung
gemass Ziffer 2 der weiteren Vertragsbestimmungen lediglich ihren Anspruch auf
Eigentumstibertra- gung verloren, wobei alle tbrigen Rechte und Pflichten aus dem
Grundstiickkauf- vertrag bestehen geblieben seien. Entsprechend habe sich auch nichts
geéndert am vertraglich vereinbarten Besitzesantritt durch die Beklagte auf den 1. M&rz
2021

- 10 - und dem damit verbundenen Anspruch auf Einnahme der Mietzinsen (Urk. 50 E. IV/
A/5.2.3S.161.). Ausall diesen Pramissen schloss die Vorinstanz, dass sich die Beklagte
keinen Vermogensvorteil durch Beeintrachtigung einer fremden Rechtssphére — jener der
Kl&gerin — verschafft habe, sodass der geltend gemachte Anspruch aus ungerecht- fertigter
Bereicherung nicht entstanden sei (Urk. 50 E. 1IV/A/6.2 S. 17). 3.2. Die Kl&gerin stort sich
daran, dassdie Vorinstanz (in Urk. 50 E. IV/A/4.1 S. 11) festhielt, dass das gultige
Zustandekommen des Grundsttickkaufvertrags zwischen dem Verkaufer D. und der
Beklagten (B. GmbH) unbestritten sei. Sie habe vielmehr dargelegt gehabt, dass
lediglich das Verpflichtungsgeschéft guiltig zustande gekommen sei, nicht aber das
Verfligungsgeschaft (Urk. 49 Ziff. 111/B/3 S. 5; vgl. Urk. 31 Ziff. 111/2 S. 3). Von dem geht
aber auch die Vorinstanz aus. Entsprechend dem in Art. 974 Abs. 2 ZGB ausdriicklich
verankerten K ausalitétsprinzip erfordert die Ubereignung eines Grundstiicks einen giiltigen



Rechtsgrund. Sachenrechtliche Verfigungsgeschéfte sind in ihrer Wirksamkeit abhangig
von dem ihnen zugrunde liegenden V erpflich- tungsgeschéft (obligatorisches
Grundgeschéft, causa). Man spricht in diesem Zu- sammenhang auch vom Grundgeschéft
(vgl. zum Ganzen statt vieler Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, 3.
A., 2007, Nr. 347 ff.). Haufig und auch hier fungiert ein Kaufvertrag als
Verpflichtungsgeschéft. Als Verfiigungs- geschaft wére vorliegend die
Grundbuchanmeldung zu verstehen (vgl. Art. 963 Abs. 1 ZGB, Art. 46 ff. GBV). Wenn aso
die Vorinstanz richtigerwei se festhélt, der Grundstiickkaufvertrag sei unbestritten gultig
zustande gekommen, so bezieht sich diese Feststellung klarerweise bloss auf das
Verpflichtungsgeschéft. Wer einen Kaufvertrag al's erwerbende Partei abschliesst und damit
ein Verpflich- tungsgeschéft eingeht, gilt nach dem allgemeinen Sprachgebrauch as
Kéaufer(in) bzw. Kéuferschaft. Wenn die Klagerin (in Urk. 31 Ziff. [11/6 S. 5) sinngemé&ss
vor- bringt, Kéauferschaft sei nur, wem schliesslich auch das Kaufsobjekt zu Eigentum
Ubertragen werde, so ist dem nicht zu folgen.

- 11 - 3.3. @) Die Kl&gerin macht geltend, dass — anders as es die Vorinstanz sehe — auch
der rickwirkende Besitzesantritt geméass Ziffer 1 der weiteren Vertragsbestim- mungen
unter der Bedingung stehe, dass der Erwerber Eigentimer des Grund- stlicks werde. Die
Parteien des Grundstiickkaufvertrags hétten zwar vereinbart, dass Nutzen und Gefahr, in
Abweichung zur gesetzlichen Regelung, nicht erst beim Bedingungseintritt auf den
Erwerber Ubergehen sollten. Die Parteien hatten aber nicht vereinbart, dass ein Dritter —
nicht der Erwerber des Grundstiicks — fir einen Zeitraum von rund drei Monaten Besitzer
des Grundstticks werden solle. Ziffer 1 der weiteren Vertragsbestimmungen enthalte
entgegen der Annahme der Vorin- stanz keinen bedingungsl osen Ubergang von Nutzen und
Gefahr auf den Erwerber, sondern stiinde ebenfalls unter der Suspensivbedingung wie
samtliche restlichen weiteren V ertragsbestimmungen. Die Vorinstanz kdnne denn auch
nicht erkléren, warum einzig Ziffer 1 der weiteren Vertragsbestimmungen von der
Bedingung aus- genommen sein solle. Entgegen der Ansicht der Vorinstanz sei die
Beklagte nicht Besitzerin geworden und somit auch nicht zur Einnahme der
streitgegenstandlichen Mietzinse berechtigt (Urk. 49 Ziff. 111/B/4 f. S. 6). Sodann greift die
Kl&gerin die mit dem Vorstehenden im Zusammenhang stehende Erwagung der V orinstanz
auf, wonach die V orkaufsberechtigte das Baurecht zu jenen Bedingungen erwerben kénne,
die der Verkaufer mit dem Dritten vereinbart habe, und dass ein bestimmter im
Grundstiickkaufvertrag vereinbarter Zeitpunkt fiir die Ubernahme des Grundstiicks auch fiir
die Ubernahme des Grundstiicks durch den Vorkaufsberechtigten gelte. Die Klagerin halt
dafUr, dass sémtliche Bedingun- gen des Grundstiickkaufvertrags, also einschliesslich der
Regelung Uber den Besitzesantritt per 1. Marz 2021, fur die Vorkaufsberechtigte guiltig
seien. Die Fol- gerung der Vorinstanz, wonach durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts die
Be- klagte lediglich den Anspruch auf Eigentumstibertragung verloren habe, dagegen alle
ubrigen Rechte und Pflichten bestehen geblieben seien, lasse sich nicht zie- hen. Diese
vorinstanzliche Sichtweise greife zu kurz: Einerseits sai die Frage des Besitzesantritts
relevant fUr den Kaufpreis. Das ergebe sich bereits daraus, dass diese Regelung explizit in
den Kaufvertrag vom 5. Mérz 2021 aufgenommen wor- den sei; mindestens drei
Vertragsziffern bezdgen sich auf die Mietverhdtnisse und Mietzinse. Sie, die Klagerin,
habe Anspruch auf den Erwerb des Kaufobjekts zu

- 12 - den wirklichen Bedingungen; der effektive Kaufpreis entspreche der Differenz zwi-
schen dem offentlich beurkundeten Kaufpreis und dem Nettogewinn in der Schwe- bezeit.



Es sei davon auszugehen, dass der Verkaufer den Nettogewinn aus den Mietzinseinnahmen
bereits eingepreist habe — ansonsten kame der Nettogewinn aus den Mietzinseinnahmen
einer Schenkung gleich, wovon nicht auszugehen sei, zumal gegebenenfalsdie
Vorkaufsberechtigte fir das Delta aufkommen misste. Dieses Delta entspreche der
Bereicherung der Kauferin/Beklagten, wahrend das Vermdgen des Verkaufers weder eine
Bereicherung noch eine Schmélerung erfah- ren habe. Daher stehe der

V orkaufsberechtigten der Anspruch gegen die Kl&gerin gestitzt auf die Eingriffskondiktion
zu. Der Rechtsgrund der K&uferin, um die Miet- zinseinnahmen zu behalten, habe sich nicht
verwirklicht, da sie das Eigentum nicht erhalten werde. Entgegen der Ansicht der
Vorinstanz sei der Lehrmeinung von Goksu (CHK ZGB-Goksu, Art. 681aN 6a) nicht zu
folgen, nach welcher der Kaufer lediglich den Anspruch auf Ubertragung des Eigentums am
Kaufsobjekt verliere. Die Nichtverwirklichung treffe das Synallagma. Es kénne nicht sein,
dass die eine Hauptleistung (Eigentumsverschaffung) im gesamten Umfang nicht erfolgen
musse, die ihr gegentiberstehende zweite Hauptleistung jedoch nur teilweise ent- falle und
die Vorkaufsberechtigte die Vermdgensverminderung zu tragen habe. Dies kénne nicht
Sinn und Zweck des Gesetzes sein und widerspreche ausserdem auch Art. 153 Abs. 2 OR
(Urk. 49 ziff. 111/B/5-7 S. 6 ff.). Andererseits — so die Kl&gerin weiter —, habe die Beklagte
ihre Rechtszustéandig- keit Uberschritten, indem ihre Verwaltung gegentiber den
Mieterschaften mit Schreiben vom 23. Februar 2021 einen Eigentimerwechsel per 1. Marz
2021 an- gezeigt habe, obwohl das Gesetz in Art. 261 Abs. 1 OR den Ubergang eines Miet-
verhdtnisses an den Eigentumsiibergang kniipfe. Indem die Beklagte als bloss un-

mittel bare unsel bststandige Besitzerin gesetzeswidrig in die Mietvertrége eingetre- ten sai,
habe sie ihre Rechtszustandigkeit Uberschritten. Auch daher sei sie nicht zu schitzen.
Demgegenliber hétten die Mieterinnen und Mieter auf das entspre- chende Schreiben und
den angezeigten Eigentumsiibergang vertrauen dirfen, und es lasse sich nicht behaupten,
sie hatten nicht mit befreiender Wirkung im Sinne von Art. 167 Abs. 1 OR geleistet (Urk.
49 Ziff. 111/B/8 S. 8f1.).

- 13 - AlsFazit hdlt die Klagerin fest, dass es der Beklagten entgegen der Ansicht der
Vorinstanz an einem Rechtsgrund zur Einnahme der Mietzinse von Mérz bis Juni 2021 in
der Hohe von Fr. 62'000.— gefehlt habe. In diesem Umfang sei die Beklagte ungerechtfertigt
bereichert. Der Anspruch der Klagerin sei daher ausgewiesen und die Klage zu schitzen
(Urk. 49 ziff. 111/B/9 S. 9). b) Die Beklagte demgegeniber hat die Argumentation der
Vorinstanz in allen Teilen fir richtig. Sie weist darauf hin, dass sie — gestiitzt auf den (nach
ihr) gultigen Kaufvertrag mit dem geregelten Besitzesantritt — nicht nur die Mietzinse fir
die Besitzdauer eingenommen habe, sondern auch die Hypotheken und weiteren Lasten des
Kaufobjektsin diesem Zeitraum getragen habe. Es mute seltsam an, dass die Klagerin ihr zu
keinem Zeitpunkt angeboten habe, die aufgelaufenen Kos- ten tbernehmen zu wollen, wenn
doch der Mietzins a's ungerechtfertigte Bereiche- rung geltend gemacht werde. Dies grenze
an ein rechtsmissbrauchliches Vorge- hen, welches Treu und Glauben im Geschéftsverkehr
verletze. Der eingeklagte An- spruch entbehre einer Rechtsgrundlage. Sie habe die
Mietzinse vertragskonform eingenommen; eine ungerechtfertigte Bereicherung sei damit
ausgeschlossen. Bis zum Eigentumsiibergang mit der Grundbuchanmeldung sei
ausschliesslich D. Grundeigentiimer gewesen, der ihr (der Beklagten) Besitzesrechte
einge- raumt habe, welche die Kl&gerin mangels Subjektwechsel in keiner Weise betréfen,
sodass diese auch gar nicht aktivlegitimiert sai (Urk. 54 Ziff. 11/1 S. 31.). Diefragliche
Besitzeslbertragsklausel betreffe das Momentum zwischen dem Verpflichtungs- und dem
Verfligungsgeschéft. Die Regelung sei gerade aus dem Grund getroffen worden, dass das



Vorkaufsrecht ausgetibt werden kénnte. Es gehe aus der Argu- mentation der Kl&gerin nicht
hervor und sei im Kontext der Vereinbarung schlicht falsch, dass die Klausel ebenfalls als
Suspensivbedingung zu lesen sai (Urk. 54 Ziff. 11/2 S. 4 1.). Die Argumentation der
Klagerin, welche die Ubernahme der Hypo- thekar- und weiteren K osten ausser Acht lasse,
wurde zu einer Bereicherung der Klagerin fuhren, welche der Verkaufer geltend machen
musste, sollten die Lasten des Grundei gentums nicht abgezogen werden (Urk. 54 Ziff. 11/3
S. 5). Es sai schliesslich nicht nachvollziehbar, weshalb die Klagerin ihre Anspriiche nicht
ge- genuiber dem Verkaufer D. geltend mache, zu dem sie ein Vertragsverhéltnis
habe. Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung seien subsidiér zu vertragli-

- 14 - chen Anspriichen. Fir den Fall der Aufhebung des erstinstanzlichen Urteils mache
sie, die Beklagte, eventualiter auch fehlende Passivlegitimation geltend (Urk. 54 Ziff. 11/5
S. 5). 3.4. Beim Grundsttickserwerb erfolgt die Eigentumsibertragung losgel 6st von der
Besitzverschaffung. Die Besitziibergabe (Art. 922 Abs. 1 bzw. Art. 924 Abs. 1 ZGB) kann
auch schon vor der Eintragung des Eigentumswechsels im Grundbuch erfolgen. Die
wirtschaftliche Ubernahme des Grundstiicks findet mit der Besitziiber- gabe durch den
Verkaufer statt. Nach der Vermutung von Art. 220 OR steht ab diesem Zeitpunkt der
Nutzen an der Kaufsache der Kéuferschaft zu (vgl. etwa BK OR-Eggen, Art. 220 N 21 und
23; Botschaft OR 1905 BBI 1905 |1 37). Wie erwéhnt legten D. (als Verkaufer) und
die Beklagte (als K&uferin) den Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen auf die
Ké&uferschaft vertraglich auf einen bestimmten vorverlegten Zeitpunkt fest, ndmlich auf den
1. Mérz 2021 (Urk. 4/1 S. 5, weitere Vertragsbestimmung Ziffer 1). 3.5. Was die Ausiibung
von gesetzlichen Vorkaufsrechten betrifft, erfolgt diese grundsétzlich nach den gleichen
Regeln wie jene zur Ausilibung von vertraglichen Vorkaufsrechten (Art. 681 Abs. 1 ZGB;
Art. 216¢ und 216d Abs. 2 und 3 OR). Mit der Ausiibung ihres V orkaufsrechts schliesst die
Vorkaufsberechtigte (hier die Klagerin) einen neuen Vertrag mit dem
Grundstiickseigentiimer (hier mit D. ) ab. Ein Eintritt in den Drittvertrag (hier in jenen
zwischen D. und der Beklag- ten als Erstk&uferin) findet nicht statt (vgl. BK
OR-Eggen, Art. 216d N 219, so auch die Vorinstanz in Urk. 50 E. IV/A/5.2.2 S. 16). Die
Vertragsbeziehung zwischen dem vorkaufsrechtsbel asteten Grundeigentiimer und dem
Erstk&ufer bleibt im Grund- satz unangetastet, weshalb es am Verkaufer ist, sich vertraglich
gegen eine allfél- lige doppelte Eigentumsverschaffungspflicht zu wappnen (BK
OR-Eggen, Art. 216e N 126; aA. CHK ZGB-Goksu, Art. 681a N 6a). Fur die Austibung
des unlimitierten Vorkaufsrechts ist der Inhalt des Drittvertrags massgebend (Art. 216d
Abs. 3 OR). Dies gilt sowohl fir die Hohe des Kaufpreises als auch fur die Gbrigen
Vertragsmo- dalitéten. Allfallige geldwerte Nebenleistungen sind wertmassig abzugelten
(BGE 134 111 597 E. 3.4.1; BGer 5A_782/2020 vom 23. August 2021 E. 4.4.3; BSK OR I-
Fasdl, Art. 216d N 10; CR CO-Foéx/Martin-Rivara, Art. 216d N 16; CHK OR-Binder,

- 15- Art. 216d N 11; Riegg, Vorkaufsrechte, Nrn. 602 und 986, sowie BK OR-Eggen, Art.
216d N 223). L etzteres bezieht sich jedoch auf das Verhdtnis zwischen der

V orkaufsberechtigten und dem Verdusserer. Jenes Verhdtnisist hier nicht Verfah-
rensgegenstand, weshalb sich einlassliche Ausfihrungen dazu an dieser Stelle verbieten.
Vorliegend steht die Rechtsbeziehung zwischen der Vorkaufsberechtig- ten und der
Erstk&uferin (der Beklagten) im Fokus. 3.6. Die Klagerin rigt die von der Vorinstanz
vorgenommene Auslegung des Kaufvertrags vom 5. Mé&rz 2021 (Urk. 4/1). Die Kl&gerin
macht geltend, es stiinde richtigerweise auch die Klausel des riickwirkenden Besitzesantritts
(weitere Ver- tragsbestimmung Ziff. 1) unter der Suspensivbedingung, dass die Beklagte



Eigen- timerin des V ertragsobjektes werde (Urk. 49 Ziff. B/5 S. 6). Diesbezuglich sind sich
die Parteien uneinig. Esliegt ein externer Auslegungsstreit vor, denn die Klagerin beruft
sich als Dritte— sieist nicht Vertragspartel — gegentiber einer Vertragspartel (der
Beklagten) auf den Vertrag und behauptet einen bestimmten Inhalt (vgl. BSK OR
[-Wiegand, Art. 18 N 9 mit Hinweis auf BGer 5A_449/2014 vom 2. Oktober 2014 E. 2.2.1).
Zur Ermittlung des wirklichen Willens der V ertragsparteien kann die KI& gerin nichts
beitragen, war sie doch beim Vertragsschluss nicht Adressatin von ab- gegebenen
Erklarungen und gab auch selber keine solchen ab. Zum wirklichen Willen der
Vertragsparteien (vgl. Art. 18 Abs. 1 OR) wurde von der Klagerin denn auch nichts
vorgebracht im erstinstanzlichen Verfahren. Es bleibt nur, den Vertrag objektiviert
auszulegen. Dabel steht sein Wortlaut im Vordergrund (vgl. BGer 2C_427/2024 vom 22.
Mai 2025 E. 6.5.1 und 6.5.4). Der Kaufvertrag zwischen D. und der Beklagten (Urk.
4/1) zeichnet in seiner weiteren Vertragsbestimmung Ziffer 14 vor, welches Prozedere je
nach Szenario in Bezug auf die Méglichkeit einer Austibung des gesetzlichen
Vorkaufsrechts ablau- fen soll. Auch der Zeitpunkt der Eigentumsibertragung in der
weiteren Vertragsbe- stimmung Ziffer 2 ist darauf abgestimmt. Ebenfalls kongruent dazu
wird in der wei- teren Vertragsbestimmung Ziffer 6 als Stichtag fir die Abrechnung tber
die Abga- ben und die Mietzinseinnahmen der Termin des Besitzesantritts gewahlt. Aus
die- sen Vertragsbestimmungen ergibt sich, dass die Vertragsparteien primér davon
ausgingen, dass das Kaufsobjekt plangemass ins Eigentum der Beklagten Uberge-

- 16 - hen wiirde, dass sie sich gleichzeitig aber auch der Moglichkeit bewusst waren, dass
es zu einer Auslibung des Vorkaufsrechts kommen konnte. Trotz diesen Va- rianten
wahlten siein der weiteren Vertragsbestimmung Ziffer 1 fir den Besitzes- antritt
vorbehaltlos einen vorgelagerten Zeitpunkt, den 1. Marz 2021. Damit missen sie in Kauf
genommen haben, dass die Besitzdauer der Beklagten allenfalls von sehr begrenzter Dauer
sein wirde. Dass man diese Konsequenz explizit hétte er- wahnen missen im Kaufvertrag,
ist entgegen der Kl&gerin nicht notwendig. Entgegen der Ansicht der Klagerin hat D.

mit dem o6ffentlich beurkundeten Kaufvertrag vom 5. Mérz 2021 (Urk. 4/1) den Besitz am
Baurechtsgrundstiick Nr. 2/A. der Beklagten Ubertragen, und zwar riickwirkend per 1.
Maérz 2021 und unbedingt. Inihrer Eigenschaft a's (unmittelbare, aber einstweilen unselbst-
standige) Besitzerin des Grundstiicks war die Beklagte berechtigt zur Einnahme der
streitgegenstandlichen Mietzinse (so auch die Vorinstanz in Urk. 50 E. IV/A/4.6f. S. 13
sowieE. IV/A/5.2.3und 6.1 S. 16f.). 3.7. Was die Vorinstanz zu den Grundlagen von
Ansprichen aus unentgeltlicher Bereicherung (Art. 62 Abs. 1 OR) und zur Typisierung
ausgefuhrt hat (Urk. 50 E. IV/A/3 S. 101.), ist zutreffend und wird zu Recht nicht
beanstandet von der Kl& gerin (Urk. 49 Ziff. 111/B/3 S. 5; vgl. schon Urk. 35 Ziff. 111/8 S. 5
f.). Naher in Betracht kommt vorliegend einzig eine Eingriffskondiktion, welche einen
Ausgleich (u.a) bei der Nutzung fremden Guts bezweckt (Schwenzer/Fountoulakis, OR
AT, 8. Aufl. 2020, N 57.01 m.H.; Huguenin, OR AT/BT, 3. Aufl. 2019 N 1796). Als
begriffsnot- wendiges Merkmal der Eingriffskondiktion ist ein unberechtigter Eingriff des
Berei- cherten in das Vermogen eines andern vorausgesetzt. Unberechtigt ist der Eingriff,
wenn er ohne Rechtsgrund vorgenommen worden ist (BSK OR I-Schulin/Vogt, Art. 62 N
20). Wie gesehen (vgl. vorn E. 3.6) bestand aber ein Rechtsgrund fir das Mietzinsinkasso.
Die Beklagte war vorlaufig (in der Zeit zwischen dem vorzeitigen Besitzesantritt und dem
Ubergang des Eigentums auf die Klagerin) befugt, wie ein Eigentiimer zu agieren. Die

L egitimationswirkung ergibt sich aus dem Rechtsver- héltnis zwischen D. und der
Beklagten und schliesst einen Anspruch aus un- gerechtfertigter Bereicherung aus.



- 17 - Der Vollstandigkeit halber ist Folgendes zu erganzen: Ob die wéhrend der erwahn-
ten Dauer von der Beklagten bezogenen Mietzinse gemass dem Vertrag zwischen ihr und
D. definitiv (also auch fur den Fall der Ausilibung des V orkaufsrechts) ihr zukommen
sollten, kann offen bleiben. Dies wéare zumindest denkbar, etwa bei einer Auslegung as
Mietkauf (vgl. ZK OR-Higi/Buhlmann, Vorbem. zu Art. 253—273c N 171 und 178; vgl.
auch Art. 18 Abs. 1 OR). Entscheidend ist, dass die Miet- zinse in der fraglichen Zeitdauer
von der Beklagten (als unselbstandige Besitzerin) gestiitzt auf einen rechtsgiltigen Vertrag
mit dem (damaligen) Eigentiimer bezogen wurden. Da die Auslibung des V orkaufsrechts
(wiedie Vorinstanz richtig festhielt) nicht zu einem Subjektwechsel im urspringlichen
Kaufvertrag fuhrte, ist das Ge- sagte auch aus heutiger Betrachtung richtig. Der Vorgang
bzw. Eingriff, aus wel- chem sich die geltend gemachte Bereicherung der Beklagten ergab,
war damit — zum einen — berechtigt. Zum anderen erfolgte der Eingriff nicht in das
Vermogen der Klagerin (die in der entsprechenden Zeitperiode noch nicht Eigentimerin
war) und er fuhrte deshalb selber nicht zur geltend gemachten Entreicherung der Klage- rin.
Zu dieser kam es vielmehr erst infolge der Auslbung des V orkaufsrechts, wo- durch die
Kl&gerin einen Anspruch auf Eigentumstibertragung erwarb, spéter Ei- gentimerin der
Kaufsache wurde und (nach ihrem Standpunkt) einen zu hohen Kaufpreis bezahlte. Der
Bezug der Mietzinse durch die Beklagte in dieser Zeit stellt somit (auch aus heutiger
Betrachtung) keinen Eingriff in das Vermogen der Klagerin dar. Esfehlt deshalb an einem
hinreichenden Konnex zwischen dem Eingriff (bzw. zwischen der Bereicherung) der
Beklagten und der geltend gemachten Entreiche- rung der Klagerin im Umfang der ihr
entgangenen Mietzinsen bzw. des entspre- chend (so die Klagerin) zu viel bezahlten
Kaufpreises (Urk. 49 S. 7; vgl. Krauskopf, Prgudizienbuch OR, 11. Auflage 2025, Art. 62
N 1, sowie eingehend KUK O OR- Oberhammer/Fraefel, Art. 62 N 35; vgl. ferner BSK OR
[-Schulin/Vogt, Art. 62 N 19, wonach es bei der Eingriffskondiktion um den durch den
Eingriff geschaffenen Zu- stand geht). 3.8. Die Kl&gerin hat sich fur allféllige Anspriiche,

die sie aus der Ausiibung des Vorkaufsrechts ableitet, an D. zu halten. Wie es sich mit
diesen Anspriichen verhdlt, kann wie erwdhnt offen bleiben. Dartiber — wie auch tber
Anspriiche im Verhdtnis zwischen der Beklagten und D. —istim vorliegenden
Verfahren

- 18 - nicht zu entscheiden. Das erstmals im Berufungsverfahren vorgebrachte Argument,
die Beklagte habe ihre Rechtszustandigkeit Uberschritten, indem sie den Mietern voreilig
einen Eigentimerwechsel per 1. Marz 2021 angezeigt habe bzw. in die Mietverhdltnisse
eingetreten sei (Urk. 49 Ziff. 111/B/8 S. 81.), stellt insofern ein un- beachtliches Novum
(vgl. E. 2.2 a.E.) dar, als neu ein Anmassen der Eigentimer- stellung behauptet wird. Dieses
Argument konnte aber ohnehin nichts am Ergebnis &ndern. Zwar erweist sich das
Informationsschreiben der Verwaltung (Urk. 4/6), auf das sich die Kl&gerin bezieht,
insofern als unprézis, as sich die Legitimation zum Mietzinsinkasso am 23. Februar 2021
nicht auf einen bereits gesicherten Eigenti- merwechsel per 1. Mérz 2021 stitzen konnte.
Die Hoffnung darauf zerschlug sich. Angesichts der Ausgestaltung des Kaufvertrags mit
dem vorgezogenen Besitzes- antritt hatte die Beklagte einen eigenen Anspruch zur
Vereinnahmung der Miet- zinse in der fraglichen Zeitspanne. Der unprézisen Begriindung
gegenuber den Mietern kommt damit keine Relevanz zu. 3.9. Im Ergebnisist der
Vorinstanz zuzustimmen, dass die Beklagte einen eige- nen Anspruch auf Vereinnahmung
der Mietzinse fur die Monate M&rz bis Juni 2021 hatte und folglich die Klage aus
ungerechtfertigter Bereicherung abzuweisen ist. 4. Anspriiche im Zusammenhang mit der
Schliessanlage 4.1. Was den verlangten Kostenersatz fir die Schliessanlage angeht, ging



die Vorinstanz davon aus, dass sich die Klagerin mangels Vertragsverhaltnisses auf einen
Anspruch aus unerlaubter Handlung im Sinne von Art. 41 Abs. 1 OR berufe, indem sie
vorbringe, sie sei aufgrund der unterbliebenen Ubergabe der Schiiissel gezwungen gewesen,
die gesamte Schliessanlage zu ersetzen und den Mietern neue Schltissel auszuhéndigen
(Urk. 50 E. IV/B/1.1und 2 S. 18). Als strittig be- zeichnete die Vorinstanz die Frage, ob die
Beklagte die (unbestritten bei ihr befind- lichen) Schltissel der Klagerin respektive der von
dieser eingesetzten Verwaltung ausgehandigt habe. Hierzu — so die Vorinstanz — habe die
Beklagte einen Liefer- schein ins Recht gelegt (Urk. 12/4 Blatt 12), welcher von der
Beklagten und der «neuen Verwaltung» signiert sei. Zwar lasse der Lieferschein eine
namentliche Be- zeichnung der Verwaltung und auch der unterzeichnenden Person
vermissen; der

- 19 - Zusatz «neue» weise aber immerhin darauf hin, dass die Ubergabe von der Be-
klagten an die ihr folgende Liegenschaftsverwaltung erfolgt sei. Nach dem von der Klagerin
eingereichten Schreiben der neuen Verwaltung seien E. und F. far die fragliche
Liegenschaft zusténdig gewesen (Urk. 32/14). Das Zeug- nis dieser beiden Personen sei
aber nicht zum Bewels offeriert worden. Der von der Kl&gerin einzig zum Bewels offerierte
G. konne nun bestenfalls bezeu- gen, dass er keine Schllisselbox entgegengenommen
habe. Als Beweis sai dies ungeeignet. Vor dem Hintergrund des signierten Lieferscheins
seien die Behaup- tungen der Kl&gerin nicht hinreichend substantiiert und das einzige
offerierte Be- weismittel untauglich zum Beweisfur ein erfolgloses
Eigentumsherausgabebegeh- ren im Sinne von Art. 641 Abs. 2 ZGB, welches wiederum
Voraussetzung fur den geltend gemachten Schadenersatzanspruch ware (Widerrechtlichkeit
aufgrund das Eigentum der Klagerin vorenthaltenden Verhaltens). Da die Kl&gerin gemass
Art. 8 ZGB die Folgen der Beweidosigkeit trage, sei vorliegend nicht erstellt, dass der von
der Kl&gerin geltend gemachte Schaden aus einem widerrechtlichen Verhalten der
Beklagten herrihre. Mangels substantiierter Darlegung des schadigenden Verhal- tens
bleibe ein widerrechtliches und schuldhaftes Verhalten der Beklagten unbelegt (Urk. 50 E.
IV/B/3.3f.S.191.). 4.2. @) Die Kl&gerin hélt die Argumentation der Vorinstanz fur falsch.
Nachdem die Beklagte ihren Herausgabeanspruch betreffend die Schitissel noch nicht
einmal bestreite, konne die Vorinstanz ihr (der Klagerin) nicht vorwerfen, ein erfolgloses
Herausgabebegehren zu wenig substantiiert zu haben. Fest stehe, dass sie al's Eigentiimerin
einen Herausgabeanspruch gehabt habe und dass die Schllissel zu- vor der Beklagten
ausgehandigt worden seien. Wenn die Beklagte nun behaupte, sie habe die Schltissel der
Kl&gerin bzw. der neuen Verwaltung tibergeben, so sei esan ihr, den Beweis dafur zu
erbringen. Das sei der Beklagten aber nicht gelun- gen. Der Schaden in Form der Kosten fur
eine neue Schliessanlage von der Klage- rin sei nachgewiesen worden (Urk. 9). Die
kl&gerische Forderung Uber Fr. 8'218.05 fir den Ersatz der Schliessanlage sei damit
ausgewiesen. Es sei das angefochtene Urteil daher in diesem Punkt aufzuheben (Urk. 49
Ziff. 111/10 S. 91.). Die Klé&gerin rugt damit sinngemass, die Vorinstanz habe in Bezug auf
das von ihr behauptete schadigende Verhalten Gberhdhte Substantiierungsanforderungen an
Sie gestellt

- 20 - und in der Folge die Beweislosigkeit zu Unrecht ihr (der Kl&gerin) angelastet. Sie
habe damit den Sachverhalt unvollsténdig/unrichtig ermittelt und zudem das anzu-
wendende Recht falsch angewandt (Urk. 49 Ziff. 111/B/11 S. 10). b) Die Beklagte beharrt in
der Berufungsantwort erneut darauf, dass sie die Schllisselkiste so tbergeben habe, wie sie
sie selber empfangen habe. Der ent- sprechende Beleg sei gegengezeichnet (Urk. 54 Ziff.




[1/4 S. 5). 4.3. Im Anwendungsbereich des Verhandlungsgrundsatzes (Art. 55 Abs. 1 ZPO)
hat die klagende Partei die anspruchsbegriindenden Tatsachen zu behaupten. Das Gericht
wirkt bei der Erstellung des Sachverhalts grundsétzlich nicht mit. Was von den Parteien
uberhaupt nicht vorgetragen wird, gilt fur das Gericht deshalb als nicht vorhanden und kann
auch nicht Gegenstand der Beweisfuihrung sein (Staehe- lin/Grolimund, in:
Staehelin/Grolimund, Zivilprozessrecht, 4. Aufl. 2024, § 10 Rz 15; DIKE Komm.
ZPO-Gladl/Gladl, Art. 55 N 7). Inwieweit Tatsachen zu behaupten und zu substantiieren
sind, ergibt sich einerseits aus den Tatbestandsmerkmalen der angerufenen Norm — also aus
materiellem Recht — und anderseits aus dem pro- zessualen Verhalten der Gegenpartei
(BGE 127 111 365 E. 2b, BGer 4A_443/2017 vom 30. April 2018 E. 2, je mit Hinweisen).
4.4. Dass in materiellrechtlicher Hinsicht die Vorinstanz von einem andern als von einem
deliktrechtlichen Anspruch geméss Art. 41 Abs. 1 OR hétte ausgehen muissen, macht die
Kl&gerin nicht geltend. Es sind denn auch keine anderen Rechtsgrundlagen ersichtlich, um
das von der Klagerin Gewollte durchzusetzen. Namentlich besteht zwischen der Kl&gerin
und der Beklagten unbestritten kein Ver- tragsverhéltnis. Sinngemass wirft die Kl&gerin den
Vertretern der Beklagten ein Unterlassen vor, namlich das Vorenthalten des Schliessplans
sowie der Schltissel zum streitgegen- standlichen Grundstiick. Bei der Priifung der
Haftungsvoraussetzungen ist eine Un- terlassung nur im Hinblick auf eine rechtlich
gebotene Handlung relevant. Abzukl& ren ist daher, ob eine Pflicht zum
schadensverhindernden Handeln bestand, bevor die Beziehung zum eingetretenen Erfolg
(hypothetischer Kausalverlauf) zu unter- suchen ist (vgl. Rey/Wildhaber, aa.O., N 703, mit
Hinweisen). Bei einer reinen Ver-

- 21 - mogensschadigung wird die Verletzung einer einschlégigen Schutznorm verlangt
(BGE 1321111 122 E. 4.1). 4.5. Fur die Voraussetzungen der V erschuldenshaftung nach Art.
41 OR tragt die geschadigte Person die Beweislast (Art. 8 ZGB; BGer 4A_594/2009 vom
27. Juli 2010 E. 3.2; BSK OR-Kesdler, Art. 41 N 54; ZK ZGB-Jungo, Art. 8 N 387 und
401). Mit der Beweidlast einher geht die Behauptungslast. Gemass Art. 221 Abs. 1 lit. d und
e ZPO muss die Klage die Tatsachenbehauptungen und die Bezeichnung der einzelnen
Beweismittel zu den behaupteten Tatsachen enthalten. Zweck dieses Er- fordernissesist,
dass einerseits das Gericht erkennen kann, auf welche Tatsachen sich die klagerische Partei
(bzw. die beklagte hinsichtlich einer Gegenforderung) stiitzt und womit sie diese beweisen
will, und dass andererseits die Gegenpartel weiss, gegen welche konkreten Behauptungen
sie sich verteidigen muss (Art. 222 ZPO; BGE 144 111 54 E. 4.1.3.3, BGer 4A_377/2021
vom 29. Juni 2022 E. 3.2). Die Behauptungslast verlangt einen schliissigen
Tatsachenvortrag, der — unter der Annahme, er sei wahr — den Schluss auf die gestellte
Rechtsfolge zulasst. Um die- sen Anforderungen zu geniigen, haben die Parteien samtliche
Tatsachen zu be- nennen, die unter die anzuwendende Rechtnorm zu subsumieren sind
(BGer 4A_210/2009 vom 7. April 2010 E. 3.2 und BGer 4A_504/2015 vom 28. Januar
2016 E. 2.1.3; Markus/Huber-Lehmann, ZBJV 2018, 269, 279). Wer Schadenersatz aus
Delikt verlangt, hat folglich den konkreten Schaden, die konkrete schadigende Handlung
bzw. Unterlassung der beklagten Partei, den na- tirlichen (die Adaquanz stellt dagegen
Rechtsfrage dar) Kausal zusammenhang zwischen Handlung (bzw. Unterlassung) und
Schadenseintritt, das schuldhafte Verhalten der beklagten Partei (Vorsatz, Fahrléssigkeit)
sowie die dem Erfordernis der Widerrechtlichkeit zugrundeliegenden Tatsachen (z.B.
Verletzung eines abso- luten Rechtsguts, hier des Eigentums) zu behaupten (vgl.
Sutter-Somm/L 6tscher, Schweizerisches Zivilprozessrecht, 4. A. 2025, Rz 1068). Die
klagende Partei kann sich zunachst darauf beschranken, das Klagefundament vorzutragen,



d.h. jene Tat- sachen, aus denen sich die von ihr beantragte Rechtsfolge ableiten |asst. Esist
sodann Sache der beklagten Partel, allfallige rechtshindernde bzw. rechtsauf-

- 22 - hebende Tatsachen geltend zu machen, worauf die klagende Partei dannin ihrer
Replik reagieren kann (Sutter-Somm/L 6tscher, a.a.O., Rz 1076). Die nicht

behauptungsbel astete Partei trifft eine Bestreitungslast: Bleibt eine Tat- sache unbestritten,
wird Uber diese kein Beweis gefiihrt; solche Tatsachen legt das Gericht seinem Urtell
zugrunde (vgl. Art. 150 Abs. 1 ZPO; Markus/Huber-Lehmann, ZBJV 2018, 269, 281 1.).
Wesentlich ist dabei, dass die Bestreitungslast erst greift, wenn der Tatsachenvortrag der
behauptungsbel asteten Partel schliissig ist. Eine nicht schltissige Behauptung fiihrt daher
zur Abweisung der Klage, selbst wenn sie nicht bestritten wird (BK ZPO-Hurni, Art. 55 N
37; ZK ZPO-Sutter-Somm/Schrank, Art. 55 N 27; Markus/Huber-Lehmann, ZBJV 2018,
269, 283). 4.6. Der Behauptungs- und Substantiierungslast ist in den Rechtsschriften nach-
zukommen. Zum hier interessierenden Thema finden sich in den Rechtsschriften im
erstinstanzlichen Verfahren nur gerade die folgenden Tatsachenbehauptungen: In der
Klagebegrindung der Klagerin heisst es (Urk. 2 Ziff. 111/9 S. 4): «Darlber hinaus hat die
Beklagte vom Verkaufer D. unmittelbar mit der 6ffentli- chen Beurkundung des
Kaufvertrages den Schliessplan und sdmtliche Schliissal fur die Liegenschaft Gibergeben
erhalten. Weder den Schliessplan noch die Schliissel hat sie an die Kl&gerin herausgegeben.
Deshalb sah sich die Kl&gerin gezwungen, die komplette Schliessanlage ersetzen zu lassen
und den Mietern neue Schliissel zu Ubergeben. [...] Die Schlussrechnung vom 21. April
2022 weist einen Rechnungsbe- trag von CHF 8'218.05 (inkl. MWST) aus. Bewels:
kl&g.act. 9 Rechnung Schliessanlage vom 21.04.2022» Darauf entgegnete die Beklagtein
der Klageantwort (Urk. 11 Ziff. [11/8 S. 9): «Der Beklagten wurde vom Verkaufer eine
Kiste mit Schllisseln tibergeben, nicht mehr und nicht weniger. Eben diese Kiste wurde, der
Instruktion des Verkaufers folgend, der von der Gemeinde eingesetzten Verwaltung der
Liegenschaft per 16. Juli 2021 zuriickgegeben. Sie findet sich im Inventar vom 16. Juli
2021. Der Beklagten ist es nicht moglich, fir fehlende Schitissel oder Schliessanlagen
einzustehen, welche sie vom Voreigentiimer nicht erhalten hat. Hierzu kann der Verkéufer
sicherlich einléss- lich Stellung nehmen. BO: Parteibefragung D. » Hierauf replizierte
dieKlé&gerin (Urk. 31 Ziff. 111/10 S. 7): «[...] macht die Kl&gerin gegenuiber der Beklagten
eine Forderung Uber CHF 8'218.05 (inkl. MWST) fir den Ersatz der Schliessanlage geltend.
Dies, weil die Beklagte — wie sie selbst eingesteht — eine Kiste mit Schltisseln der
Liegenschaft Nr. 2 von D. Ubergeben erhalten hat. Diese Schlissel hat sie der
Kl&gerin trotz Aufforde- rung nicht zuriickgegeben, weshalb sich die Kl&gerin gezwungen
sah, die Schliessan- lage komplett ersetzen zu lassen. Die Behauptung der Beklagten,
wonach sie die Kiste mit den Schllisseln — sowie angeblich weitere Unterlagen betreffend
Liegenschaft Nr. 2 — per 16. Juli 2021 an die von der Kl&gerin eingesetzte neue Ver-
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gerin, an wen die Beklagte die Unterlagen und Schliissel am 16. Juli 2021 Ubergeben haben
will und wer mit der Bezeichnung "Neue Verwaltung" unterzeichnet hat. Tat- sacheist, dass
die Klagerin H. AG mit der Verwaltung beauftragt hat, wasim Juli 2021 den Mietern
schriftlich mitgeteilt wurde. Offensichtlich hat die Beklagte die Unterlagen und
insbesondere die Schliissel nicht an die neue Verwaltung der Klagerin, die H. AG
ubergeben. Beweis: kldg.act. 14 Informationsschreiben vom Juli 2021 Befragung von

G. c/oH. AG|...] dsZeuge» Undin der Duplik der Beklagten heisst es
schliesslich noch (Urk. 35 Ziff. [1/2 S. 4): «Die Klagerin macht geltend, dass die Schllissel



der Liegenschaft nicht zurtickgege- ben wurden. Die Beklagte hat das Inventar bereitsins
Recht gelegt. Die Schliissel- kiste wurde genauso tibergeben, wie sie empfangen worden
war und zwar an die von der Gemeinde eingesetzte Verwaltung am 16. Juli 2021. Der Beleg
wurde ebenfalls bereits ins Recht gelegt und ist gegengezeichnet (Beilage 4 zur
Klageantwort vom 08.08.22). Die Forderung wird erneut explizit bestritten.» 4.7. Nicht
vorbehaltlos beigepflichtet werden kann der Vorinstanz, wenn sie aus- fuhrt, dass die
Behauptungen der Kl&gerin vor dem Hintergrund des signierten Lie- ferscheins nicht
hinreichend substantiiert seien. Damit und auch mit ihren Ausfih- rungen zur Tauglichkeit
der vorliegenden Beweismittel vermischt die Vorinstanz die Behauptungs- und die

Bewei sphase. Was namlich an Beweismitteln vorliegt, bleibt im Behauptungsstadium noch
ausser Betracht. Richtig ist vielmehr, dass es vorlie- gend bereits an einem schliissig
vorgetragenen Klagefundament fehlt. Wohl aus- sert sich die Klagerin ansatzweise zum
konkreten Schaden (Urk. 2 Ziff. 111/9 S. 4: «Rechnungsbetrag von CHF 8'218.05 (inki.
MWST)»), zur konkreten schadigenden Unterlassung (Urk. 31 Ziff. 111/10 S. 7: «Schltssel
[...] nicht zurlickgegeben») und zum naturlichen Kausal zusammenhang (Urk. 31 Ziff.
[11/20 S. 7: «weshab sich die Klagerin gezwungen sah, ...»), hingegen verliert sie kein
Wort zum schuldhaften Verhalten der Beklagten und zu den Tatsachen, welche auf
Widerrechtlichkeit schliessen liessen. Uber einen nicht hinreichend substantiiert
vorgetragenen Sach- verhalt findet kein Beweisverfahren statt, setzt doch dessen
Durchfuhrung entspre- chende Behauptungen der bewei sbel asteten Partei voraus (BGer
5P.210/2005 vom 21. Oktober 2005 E. 4.1). An solchen fehlt es hier verschiedentlich, und
esist daher nicht entscheidend, dass die Annahme von Schliisseln und die Aufforderung zur
Herausgabe von der Beklagten implizit anerkannt wurde von der Beklagten. 4.8. Nebenbei
bemerkt ist es dem Gericht im Anwendungsbereich des Verhand- lungsgrundsatzes (Art. 55
Abs. 1 ZPO) verwehrt, im Rahmen von Zeugenbefragun-
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Kl&gerin, wenn sie in der Berufungsschrift (Urk. 49 Ziff. 111/B/10 S. 9) moniert, dass man
den offerierten Zeugen G. nicht einvernommen habe und er noch Ausfiihrungen dazu
hétte machen kénnen, was die Immobilienverwaltung alles un- ternommen habe, um an die
fraglichen Schltissel zu kommen. Damit verkennt die Kl&gerin, dass das Beweisverfahren
nicht dazu dienen darf, llickenhafte Sachdar- stellungen zu vervollstandigen
(Markus/Huber-Lehmann, ZBJV 2018, 269, 276, mit Hinweis u.a. auf BGE 108 Il 337 E.
3). 4.9. Im Ergebnisist der Vorinstanz zuzustimmen, dass die Klage auch in Bezug auf die
Forderung auf Schadenersatz wegen der ersetzten Schliessanlage abzu- weisen ist. Esfehlt
an einem hinreichend behaupteten Klagefundament.

E.5

Schriftliche Mittellung an die Parteien sowie an die Vorinstanz, je gegen Empfangsschein.
Nach unbenutztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die erstinstanzlichen Akten an die
Vorinstanz zuriick.

E.51

Die Berufung erweist sich im Ergebnis als unbegriindet. Die Berufung ist abzuweisen und
das vorinstanzliche Urteil ist samt (an sich unbeanstandet geblie- bener) Kostenfestsetzung
und -auflage (Dispositivziffern 2 bis 4) zu bestétigen. Da- mit fallt auch eine Rickweisung
an die Vorinstanz ausser Betracht.

E.5.2



Der Streitwert im Berufungsverfahren betrégt Fr. 70'218.95 (Fr. 62'000.— + Fr. 8218.95).
Die zweitinstanzliche Entscheidgebtihr ist auf Fr. 7'150.— festzuset- zen (8 12 Abs. 1 und 2
GebV OG in Verbindung mit 8 4 Abs. 1 und 8 10 Abs. 1 GebV OG).

E.53

Die Prozesskosten werden nach Obsiegen und Unterliegen bzw. nach dem Ausgang des
Verfahrens vertellt (Art. 106 Abs. 1 und 2 ZPO). Die Klagerin unter- liegt, so dassihr die
Gerichtskosten aufzuerlegen und von dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss zu beziehen
sind (Art. 111 Abs. 1 ZPO).

E.54

Dadie Klagerin mit ihrer Berufung unterliegt, ist siein Anwendung von § 13 Abs. 1 und 2
i.V.m. 84 Abs. 1 sowie § 2 Abs. 1it. a, ¢, d, e AnwGebV zu verpflich- ten, der Beklagten
fur das Berufungsverfahren eine auf gut einen Drittel herabge- setzte Parteientschadigung
von Fr. 3'000.— zu bezahlen (Art. 106 Abs. 1 und Art. 95
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Eswird erkannt: 1. Die Berufung wird abgewiesen, und das Urteil des Bezirksgerichts
Zirich, 2. Abteilung, vom 16. Oktober 2023 wird bestétigt. 2. Die zweitinstanzliche
Entscheidgebthr wird auf Fr. 7'150.— festgesetzt. 3. Die Gerichtskosten fur das
zweitinstanzliche Verfahren werden der Klagerin auferlegt und von ihrem K ostenvorschuss
bezogen. 4. Die Klagerin wird verpflichtet, der Beklagten fir das zweitinstanzliche Ver-
fahren eine Parteientschadigung von Fr. 3'000.— zu bezahlen.

E.6

Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen von der
Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, einzureichen.
Zulassigkeit und Form einer solchen Be- schwerde richten sich nach Art. 72 ff.
(Beschwerde in Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre Verfassungsbeschwerde) in
Verbindung mit Art. 42 des Bundesgesetzes tber das Bundesgericht (BGG). Diesist ein
Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG. Es handelt sich um eine vermdgensrechtliche
Angelegenheit. Der Streitwert betrégt Fr. 70'218.95. Die Beschwerde an das Bundesgericht
hat keine aufschiebende Wirkung. Hinsichtlich des Fristenlaufs gelten die Art. 44 ff. BGG.
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