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BGB § 2077
Unwirksamwerden eines Erbvertrags infolge

Ehescheidung

I. Sachverhalt

M und F schlossen im Jahr 2000 einen Erbvertrag, in
dem sie sich gegenseitig zu Erben einsetzten. Danach
gingen sie die Ehe miteinander ein. Diese wurde spiter
rechtskriftig geschieden.

Der Erbvertrag enthilt weder ein Riickerictsrecht noch
eine Vereinbarung, dass er im Falle der Scheidung einer
noch zu schliefSenden Ehe weiterhin wirksam sein solle.
Die Beteiligten haben den Vertrag nicht aufgehoben, da
er ihrer Ansicht nach durch die Scheidung der zwischen-
zeitlich geschlossenen Ehe unwirksam geworden war.

M ist nun mit einer neuen Partnerin verheiratet und hat
mit ihr einen weiteren Erbvertrag abgeschlossen.

Rechtsprechung

BGB §§ 434 Abs. 1 S. 2 Nr. 2, 434 Abs. 1 S. 3, 444
— Angaben in einem Exposé als Eigenschaften, die
der Kiufer eines Grundstiicks nach den offentlichen
Auflerungen des Verkiufers oder seines Gehilfen er-
warten darf

Literaturhinweise

Veranstaltungen

Keiner der Erbfille ist bisher eingetreten.

I1. Frage
Ist der Erbvertrag infolge Scheidung der spiter geschlos-

senen Ehe unwirksam geworden?

III. Zur Rechtslage

1. Unwirksamkeit des ersten Erbvertrags infolge
Ehescheidung

Gem. § 2279 Abs. 1 BGB sind auf vertragsmiflige Zu-
wendungen in einem Erbvertrag die fiir letzewillige Zu-
wendungen geltenden Vorschriften entsprechend anzu-
wenden. Gleiches gilt gem. § 2299 Abs. 2 S. 1 BGB
fir einseitige Verfiigungen in einem Erbvertrag. Ent-
sprechend anwendbar ist folglich auch § 2077 Abs. 1
BGB; hiernach ist cine letztwillige Verfiigung, durch
die der Erblasser seinen Ehegatten bedacht hat, un-
wirksam, wenn die Ehe vor dem Tod des Erblassers
aufgeldst worden ist. Auch die Zuwendung an einen
Ehegatten in einem Erbvertrag wird in diesem Fall also
grundsitzlich unwirksam. Die Regelung beruht auf
dem Gedanken, dass letzewillige Verfiigungen, in denen
der Erblasser seinen Ehegatten bedacht hat, gleichsam
als selbstverstindliche Voraussetzung die Annahme ent-
halten, dass die Ehe zur Zeit des Erbfalls noch besteht.
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Statt auf eine gesetzliche Regelung etwa zur Anfechtbar-
keit der Verfiigungen hat der Gesetzgeber insoweit auf
den mutmafllichen Willen des Erblassers abgestellt und
sich fiir die automatische Unwirksamkeit letztwilli-
ger Verfiigungen zugunsten des Ehegatten entschieden
(Dieterle, BWNotZ 1970, 170).

Nicht anders liegt es bei letztwilligen Zuwendungen
an den Verlobten des Erblassers, § 2077 Abs. 2 BGB
(i. V.m. § 2279 Abs. 1 BGB bzw. § 2299 Abs. 2 S. 1
BGB). Hat der Erblasser also cine letzewillige Verfii-
gung zugunsten seines Verlobten getroffen und ist zum
Zeitpunkt des Todes das Verlobnis aufgeldst, dann ist
auch diese letztwillige Zuwendung gem. § 2077 Abs. 2
BGB regelmifSig als unwirksam anzusehen. Die Zuwen-
dung an den Verlobten wird vom Gesetz als durch den
Bestand des Verlobnisses bedingt behandelt (vgl. KG]J
37, A 115; BayObLG Rpfleger 1987, 503).

Dagegen ist § 2077 Abs. 2 BGB nach h. A. nicht ana-
log anzuwenden, wenn zum Zeitpunke der Errichtung
der letzewilligen Verfigung kein wirksames Verlobnis,
sondern (lediglich) eine nichteheliche Lebensgemein-
schaft zwischen den Beteiligten bestanden hat (RG
JW 1927, 1202, 1203; BayObLG Rpfleger 1983, 440,
441; OLG Celle ZEV 2003, 328, 329; OLG Frankfurt
BeckRS 2016, 06193, Tz. 12; BeckRS 2016, 09184,
Tz. 20). Laut BayObLG (Rpfleger 1983, 440, 441) gilt
die Vermutung, dass der wirkliche Erblasserwille auf
Hinfilligkeit eines den Ehegatten oder Verlobten be-
giinstigenden Testaments bei Nichtigkeit oder Auflo-
sung von Ehe oder Verlobnis vor dem Tod des Erblas-
sers gerichtet ist, nur fiir die im Familienrecht des BGB
geregelten Rechtsverhilinisse der Ehe und des Verlob-
nisses; aullerdem wiirden letzewillige Verfigungen zu-
gunsten des nichtehelichen Lebensgefihrten gewdhn-
lich auf der Grundlage eines bereits bestehenden Ver-
hiltnisses getroffen und nicht wie bei einem Verlobnis
mit dem Versprechen und in der Erwartung einer zu-
kiinftigen lebenslangen chelichen Gemeinschaft. Letzt-
lich fehlt es an der Vergleichbarkeit der nichtehelichen
Lebensgemeinschaft mit Ehe und Verlébnis (vgl. OLG
Celle ZEV 2003, 328, 329) und daher an der (zu ver-
mutenden) Verkniipfung zwischen Partnerschaft und
Zuwendung (vgl. BeckOK-BGB/Litzenburger, Std.:
1.11.2017, § 2077 Rn. 2). Ahnliche Fille, wie etwa eine
spiter entzweite Freundschaft oder zerriictete Geschwis-
terbeziehung, wiirden ebenfalls nicht zu einer automa-
tischen Unwirksamkeit der letztwilligen Zuwendung
fiithren.

Gegen cine analoge Anwendung des § 2077 BGB auf
Zuwendungen an den nichtehelichen Lebensgefihreen
spricht schliefflich auch die Vielgestaltigkeit nichteheli-
cher Lebensgemeinschaften; anders als bei der Ehe fehlt
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es bei ihnen sowohl hinsichtlich der Begriindung als
auch der Beendigung an klaren und formalisierten An-
kniipfungskriterien; dies hitte in der praktischen An-
wendung nicht unerhebliche Abgrenzungsschwierig-
keiten zur Folge (vgl. OLG Celle ZEV 2003, 328, 329;
BeckOK-BGB/Litzenburger, § 2077 Rn. 2).

Unter ,Verlobnis“ i. S. d. § 2077 Abs. 2 BGB ist ein
solches nach den §§ 1297 ff. BGB gemeint, d. h,, es
muss ein ernstlich gemeintes, gegenseitig gegebenes
und angenommenes Eheversprechen vorliegen (vgl.
BayObLG Rpfleger 1983, 440, 441 m. w. N.; Palandt/
Weidlich, BGB, 77. Aufl. 2018, § 2077 Rn. 5). Das Bay-
ObLG (Rpfleger 1983, 440, 441) hat in einem Fall das
Bestehen eines Verlobnisses verneint, obwohl sich die
Parteien als ,Verlobte® bezeichnet und als solche auch
den kirchlichen Segen erhalten hatten, da u. a. wegen
des drohenden Verlusts der Witwenrente der Lebensge-
fihrtin eine EheschlieSung nicht ernsthaft beabsichtigt
gewesen war.

Ob der Erblasser und seine spitere Ehefrau im vorlie-
genden Fall zum Zeitpunkt der Errichtung des ersten
Erbvertrags i. S. d. §§ 1297 ff. BGB verlobt waren, ist
Tatfrage und lisst sich anhand des mitgeteilten Sach-
verhalts nicht beurteilen. Méglicherweise handelt es
sich um eine Frage, die selbst von den Beteiligten nicht
einfach beantwortet oder sogar kontrovers beurteilt wer-
den kénnte.

2. Einfluss der spiteren Eheschlieung und Eheauf-
losung

Unabhingig von der (moglicherweise schwierig zu kli-
renden) Frage, ob die Beteiligten bei Abschluss des Erb-
vertrags verlobt waren, stellt sich die Frage, ob die in
Ziff. 1 dargelegten Grundsitze zumindest dann gelten,
wenn die Beteiligten spiter die Ehe miteinander schlie-

fen.

Nach fast einhelliger Ansicht wird § 2077 Abs. 1 S. 1
BGB angewendet, wenn der Erblasser und die bedach-
te Person bei Errichtung des Testaments (oder Erbver-
trags) miteinander verlobt sind und danach heiraten
(vgl. BayObLG DNotZ 1993, 129 = NJW-RR 1993, 12
m. w. N). Eine letztwillige Verfiigung zugunsten des
Verlobten ist folglich im Zweifel auch dann unwirksam,
wenn die Beteiligten spiter heiraten, die Ehe aber zum
Zeitpunkt des Todes bereits aufgeldst ist.

Ob dies gleichermaflen gilt, wenn zum Zeitpunkt der
Testamentserrichtung noch kein rechtswirksames
Verlébnis i. S. d. §§ 1297 ff. BGB vorgelegen hat, ist
nach unserer Kenntnis von der Rechtsprechung noch
nicht abschliefend geklirt worden (auch die Entschei-
dung BayObLG Rpfleger 1983, 440 betraf nicht den



speziellen Fall der Errichtung einer letztwilligen Verfi-
gung zugunsten eines nichtehelichen Lebensgefihrten
mit anschliefender Verheiratung und Eheaufldsung).
Dafiir kénnte woméglich der Wortlaut des § 2077
Abs. 1 BGB sprechen, denn es lisst sich ihm niche ein-
deutig entnehmen, dass die eingesetzte Person schon bei
der Vornahme der Verfiigung die Ehegatteneigenschaft
haben muss.

Soweit sich diese spezielle Frage in der Kommentarlite-
ratur ausdriicklich erdreert findet, wird sie jedoch ab-
weichend beantwortet: § 2077 BGB soll nicht anwend-
bar sein, wenn die betroffenen Personen bei Errichtung
der letztwilligen Verfiigung nicht miteinander verlobt
waren, sich aber spiter verloben oder heiraten (Miinch-
KommBGB/Leipold, BGB, 7. Aufl. 2017, § 2077 Rn. 18,
7). Auch das BayObLG ging in seinem Beschluss vom
10.9.1992 (DNotZ 1993, 129) unter Berufung auf Lei-
pold (in: MiinchKommBGB, § 2077 Rn. 18, 7) davon
aus, dass eine ,familienrechtliche Bindung® (u. E. war
hier ,familienrechtliche Beziehung® gemeint) zum
Zeitpunkt der Testamentserrichtung gegeben sein
miisse (ebenso i. E. OLG Frankfurt BeckRS 2016,
09184, Tz. 20).

Anderer Ansicht ist insoweit moglicherweise der BGH.
In seiner Entscheidung vom 3.5.1961 (FamRZ 1961,
364, 360) lieS er es fiir die Anwendung des § 2077 BGB
geniigen, dass die spitere Eheschlieung zum Zeitpunke
der Testamentserrichtung lediglich beabsichtigt ge-
wesen war; dabei hatte im entschiedenen Sachverhalt
aufgrund der noch bestehenden Ehe des Erblassers mit
seiner ersten Ehefrau noch kein wirksames Verlobnis
vorliegen konnen.

Ein Teil der Literatur verfihrt etwas grofiziigiger. So
muss laut Otte (in: Staudinger, BGB, 2013, § 2077
Rn. 11) die Eheschliefung oder das Verlbnis der Er-
richtung der letzewilligen Verfiigung zwar vorangehen;
Sinn und Zweck des § 2077 BGB gebéten aber eine An-
wendung der Vorschrift auf alle aus Anlass der Ehe-
schlieffung bzw. des Verlébnisses errichteten Ver-
fiigungen, unabhingig von der zeitlichen Abfolge der
Willenserkldarungen. Nach Orze fallen jedoch zumindest
solche Zuwendungen nicht unter § 2077 BGB, die le-
diglich in der bloflen Erwartung einer spiteren Ehe-
schliefung gemacht werden — selbst wenn es spiter zur

Eheschliefung kommt.

3. Unwirksamkeit des Erbvertrags aus anderen
Griinden als § 2077 BGB

Scheidet im konkreten Fall aufgrund der vorstehenden
Ausfithrungen eine Anwendung des § 2077 BGB aus,
dann kénnte sich die Unwirksamkeit der letztwilligen
Verfiigung zugunsten des Lebensgefihrten nach Orze

(in: Staudinger, § 2077 Rn. 11) auch aus einer ergin-
zenden Testamentsauslegung ergeben. Allerdings
diirfte der Nachweis eines entsprechenden Willens
schwierig sein.

Des Weiteren konnte der Erbvertrag evtl. nach den
§§2281 ff.i. V.m. § 2078 Abs. 2 BGB angefochten wer-
den. Dann miisste sich feststellen lassen, dass der Erb-
lasser die Zuwendungen zugunsten seiner ersten Ehe-
frau nicht vorgenommen hitte, wenn er gewusst hitte,
dass die Bezichung zu dieser nicht andauert und eine
mit ihr geschlossene Ehe zum Zeitpunkt seines Todes
aufgelost sein wird.

Im Hinblick auf die Wiederheirat des Erblassers ist
auch an eine Anfechtung seiner Verfiigungen nach den
§§ 2281 ff.i. V. m. § 2079 BGB zu denken.

Ein Riicktrittsvorbehalt (§ 2293 BGB) ist ausweislich
des mitgeteilten Sachverhalts nicht im Erbvertrag ent-
halten, sodass eine Losung vom Erbvertrag durch Riick-
tritt ausscheidet.

In Betracht kime jedoch der Abschluss eines Aufhe-
bungsvertrags gem. § 2290 BGB oder die gemein-
schaftliche Riicknahme des Erbvertrags aus der amtli-
chen oder notariellen Verwahrung gem. § 2300 Abs. 2
BGB, sofern der Erbvertrag nur Verfiigungen von Todes
wegen enthile (das ist vorliegend Tatfrage). Beides setzt
die Mitwirkungsbereitschaft der geschiedenen Ehefrau
voraus.

4. Ergebnis

Wenn der Erblasser mit seiner ersten Ehefrau zum Zeit-
punkt des Erbvertragsschlusses bereits verlobt war, ist
die gegenseitige Erbeinsetzung gem. § 2077 Abs. 1 u. 2
BGB infolge Ehescheidung (im Zweifel, vgl. § 2077
Abs. 3 BGB) unwirksam geworden. Lebten die Betei-
ligten zum Zeitpunkt des Erbvertragsschlusses lediglich
in nichtehelicher Lebensgemeinschaft zusammen, dann
ist § 2077 BGB nach h. M. weder direkt noch analog
anzuwenden, mogen die Beteiligten auch spiter die Ehe
miteinander geschlossen haben.

Der Erbvertrag miisste im letzteren Fall auf anderem
Wege beseitigt werden, etwa durch Anfechtung wegen
Motivirrtums oder Ubergehens eines Pflichtteilsberech-
tigten (infolge Wiederheirat). Der sicherste Weg zur Be-
seitigung liegt im Abschluss eines Aufhebungsvertrags
gem. § 2290 BGB. Sofern im Erbvertrag nur Verfiigun-
gen von Todes wegen enthalten sind, kime auch eine
Aufhebung durch gemeinschaftliche Riicknahme aus
der amtlichen oder notariellen Verwahrung (§ 2300
Abs. 2 BGB) in Betracht.
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BGB §§ 164, 168, 1922, 2112, 2113, 2136
Erteilung einer transmortalen Vorsorgevoll-
macht zugunsten des alleinigen Vorerben

I. Sachverhalt

Der Vollmachtgeber hat eine notariell beurkundete Vor-
sorgevollmache errichtet. Diese soll auch nach dem Tod
des Vollmachtgebers fortgelten.

Bevollmichrtigter ist der Sohn des Vollmachtgebers. Der
Vollmachtgeber errichtet nun ein Testament, in dem er
seinen Sohn — also den zugleich Bevollmichtigten — zu
seinem weitgehend nicht befreiten einzigen Vorerben
einsetzt; Nacherben sind Enkelkinder.

Der alleinige Vorerbe ist somit zugleich der Bevoll-
michtigte der transmortalen Vollmacht.

I1. Fragen
1. Wie weit reichen die Vertretungsbefugnisse des be-
vollmichtigten einzigen Vorerben?

2. Greift § 2113 Abs. 1 BGB ein? Kann der Vorerbe
aufgrund der Vollmacht die Nacherben vertreten und so
ggf. ein Mitwirkungserfordernis aushebeln?

III. Zur Rechtslage

1. Wirkungen einer transmortalen Vollmacht

Eine Vollmacht erlischt grundsitzlich nicht mit dem
Tod des Erblassers, sondern gilt im Zweifel dariiber hi-
naus (vgl. §§ 672 S. 1, 168 S. 1 BGB). Im vorliegenden
Fall ist die Fortgeltung der Vollmacht nach dem Tod des
Erblassers ausdriicklich angeordnet.

Mit dem Tod des Vollmachtgebers wandelt sich die
transmortale Vollmacht in eine Vollmacht fiir die
Erben des Vollmachtgebers um (vgl. § 1922 Abs. 1
BGB); der Bevollmichtigte handelt im Namen der Er-
ben (BGH NJW 1983, 1487, 1489).

2. Erléschen einer Vollmacht an den alleinigen Er-
ben

Fraglich ist, ob die transmortale Vollmacht gegenstands-
los wird, wenn der Bevollmichtigte der Alleinerbe des
Vollmachtgebers ist. Diese Frage ist stark umstritten
und von der Rechtsprechung noch nicht abschliefend
gekldrt worden.

Mehrere Entscheidungen gehen davon aus, dass die
Vollmacht mit dem Erbfall durch Konfusion erlischt
(OLG Hamm DNotZ 2013, 689; OLG Stuttgart NJW
1947/48, 627). Dies soll auch dann gelten, wenn es
sich beim Bevollmichtigten um einen Vorerben han-
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delt (KGJ 43, A 157; jurisPK-BGB/Hamdan/Hamdan,
8. Aufl. 2017, § 2112 Rn. 17; Staudinger/Avenarius,
BGB, 2013, § 2112 Rn. 33; BeckOGK-BGB/Miiller-
Christmann, Std.: 15.1.2018, § 2112 Rn. 67).

Die wohl iiberwiegende Literatur sicht dies anders
und beruft sich u. a. auf die Bediirfnisse des Rechtsver-
kehrs und die Interessen des Erblassers (BeckOK-GBO/
Wilsch, Std.: 1.2.2018, § 35 Rn. 78; Herrler, DNotZ
2017, 508, 520 ff.; Keim, MittBayNot 2017, 111, 113;
zur Vollmacht an den alleinigen Vorerben Palandt/
Weidlich, BGB, 77. Aufl. 2018, § 2112 Rn. 4; Miinch-
KommBGB/Schubert, 7. Aufl. 2015, § 168 Rn. 52;
Wendt, ErbR 2016, 74, 75).

Die letztgenannte Ansiche ist u. E. jedenfalls insoweit
iberzeugend, als es um eine Vollmacht an den Vor-
erben geht. Mit dem Erbfall vereinigen sich zwar die
Rechtsstellungen von Bevollmichtigtem und Erben.
Allerdings entstehen in der Person des Vorerben zwei
verbleibt
durchaus ein Bediirfnis, die Vollmacht aufrechtzuer-
halten. Insbesondere wire es denkbar, dass der Vorerbe
die Nacherben vertritt, wenn der Nacherbfall eintritt.
Das Erloschen der Vollmacht wire daher nicht sachge-
recht.

verschiedene Vermogensmassen. Insoweit

3. Beschrinkung der §$ 2113 ff. BGB
Wiederum umstritten ist die Frage, ob die Beschrin-
kungen der §§ 2113 fI. BGB gelten, wenn der Bevoll-

michtigte im Namen der Erben Rechtsgeschifte ab-
schliefdt.

Nach teilweise vertretener Ansicht berechtigt die
Vollmacht bis zum Nacherbfall nur zur Vertretung
des Vorerben; die Nacherben konne der Bevollmich-
tigte erst mit dem Eintritt des Nacherbfalls vertreten
(BeckOGK-BGB/Miiller-Christmann, § 2112 Rn. 67;
jurisPK-BGB/Hamdan/Hamdan, § 2112 Rn. 17
MiinchKommBGB/Grunsky, 7. Aufl. 2017, § 2112
Rn. 10; Soergel/Harder/Wegmann, BGB, 13. Aufl.
2003, § 2112 Rn. 10; Staudinger/Avenarius, § 2112
Rn. 33; der Sache nach auch RGZ 77, 177, 179). Be-
griindet wird dies vor allem mit dem Argument, dass
eine vom Vorerben erteilte Vollmacht nicht die Nach-
etben verpflichten kénne. Zudem erlaube es § 2136
BGB nicht, den Vorerben umfassend von den Beschrin-
kungen der §§ 2113 f. BGB zu befreien. Darauf liefe
eine Vollmacht zur Vertretung der Nacherben aber hin-
aus (vgl. RGZ 77, 177, 178 £.). Des Weiteren fithrt man
an, dass das Erbrecht nur die Nacherbenvollstreckung
(§ 2222 BGB) als Instrument der Einflussnahme auf
die Rechtsstellung der Nacherben zulasse (Staudinger/
Avenarius, § 2112 Rn. 34). Auflerdem sei der Nacherbe
nicht an dem Rechtsverhiltnis der Vollmacht beteiligt



und koénne die Vollmacht nicht widerrufen (Miinch-
KommBGB/Grunsky, § 2112 Rn. 10).

Nach der Rechtsprechung des KG (KGJ] 36, A 166;
KGJ 43, A 157, A 159 f) und einer vordringenden
Gegenansicht soll der Bevollmichtigte jedoch auch
die Nacherben vertreten und fiir diese eine Zustim-
mung zur Verfiigung des Vorerben erteilen kénnen
(Keim, DNotZ 2008, 175, 178 f.; Amann, MittBayNot
2013, 367; Weidlich, ZEV 2016, 57, 64; Zimmer, ZEV
2014, 526, 532). Dafiir spricht insbesondere, dass der
Erblasser dem Nacherben die Rechte wihrend der Vor-
erbschaft ebenso durch Ernennung eines Testaments-
vollstreckers nach § 2222 BGB entziehen kann (Weid-
lich, ZEV 2016, 57, 64). Schliefilich lisst sich anfiihren,
dass der Bevollmichtigte simtliche Erben des Erblassers
vertritt und somit auch die Nacherben (Amann, Mitt-
BayNot 2013, 367).

4. Ergebnis

Die aufgeworfenen Rechtsfragen sind noch nicht ab-
schlielend geklirt. Unseres Erachtens diirfte die Voll-
macht nach dem Erbfall fortgelten. Ob der Bevollmich-
tigte die Nacherben vertreten kann, ist unsicher.

In Betracht zu zichen ist die Anordnung einer Nach-
erbenvollstreckung gem. § 2222 BGB. Der Nacherben-
vollstrecker konnte bis zum Eintritt des Nacherbfalls
fiir die Nacherben die Zustimmung zu Verfiigungen
des Vorerben erteilen. Allerdings kann nach ganz iiber-
wiegender Meinung der alleinige Vorerbe wegen des da-
mit verbundenen Interessenkonflikts nicht zum Nach-
erbenvollstrecker ernannt werden (MiinchKommBGB/
Zimmermann, § 2222 Rn. 4; im Ubrigen vgl. fiir ein
Muster Keim, in: Beck’sches Formularbuch Erbrecht,
3. Aufl. 2014, C.I1.7).

Gutachten im Abrufdienst

Folgende Gutachten kénnen Sie tiber unseren Gutach-
ten-Abrufdienst im Internet unter:

http://www.dnoti.de

abrufen. In diesem frei zuginglichen Bereich kénnen
die Gutachten iiber die Gutachten-Abrufnummer oder
mit Titelschlagworten aufgefunden werden. Dies gilt
ebenfalls fiir die bisherigen Faxabruf-Gutachten.

ErbStG §§ 3, 10

Erbschaftsteuerliche Behandlung von Pflichtteilsan-
spriichen; unterschiedliche Behandlung von origini-
ren und derivativen Pflichtteilsanspriichen (BFH v.
7.12.2016 - II R 21/14); Beurteilung von verjihrten

Forderungen; Verzicht auf Pflichtteilsanspriiche
Abruf-Nr.:

WEG § 7 Abs. 4
Anforderungen an Aufteilungsplan und Abgeschlos-
senheitsbescheinigung bei Wohnungseigentum an

selbstindigen freistehenden Gebiuden
Abruf-Nr.:

Rechtsprechung

BGB §§ 434 Abs. 1S.2 Nr. 2 u. S. 3, 444

Angaben in einem Exposé als Eigenschaften, die der
Kiufer eines Grundstiicks nach den o6ffentlichen
Auﬁerungen des Verkiufers oder seines Gehilfen er-
warten darf

a) Zu den Eigenschaften, die der Kiufer eines
Grundstiicks nach den offentlichen Auflerungen
des Verkiufers oder seines Gehilfen erwarten darf,
zihlen auch Angaben (hier: zu der Trockenheit ei-
nes Kellers) in einem Exposé, wobei es keinen Unter-
schied macht, ob es sich um ein von dem Verkiu-
fer selbst erstelltes Exposé oder um ein Maklerex-
posé handelt (Bestitigung von Senat, Urteil vom
22. April 2016 — V ZR 23/15, NJW 2017, 150 Rn. 7).

b) Ein Haftungsausschluss fiir Sachmingel umfasst
auch die nach den 6ffentlichen Auflerungen des Ver-
kiufers oder seines Gehilfen zu erwartenden Eigen-
schaften eines Grundstiicks (Bestitigung von Senat,
Urteil vom 22. April 2016 -V ZR 23/15, NJW 2017,
150 Rn. 12). Hierauf kann sich der Verkiufer jedoch
nicht berufen, wenn er einen Mangel arglistig ver-
schwiegen hat.

BGH, Urt. v. 19.1.2018 — V ZR 256/16

Problem

Wesentlicher Aspekt der Entscheidung ist die Frage, ob
Angaben in einem Verkaufsexposé auch dann zu einer
Beschaffenheitsvereinbarung fithren, wenn sie keinen
Eingang in den notariell beurkundeten Grundstiicks-
kaufvertrag gefunden haben.

Im entschiedenen Fall erwarb die Kligerin von den Be-
klagten unter Ausschluss der Haftung fiir Sachmingel
ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick. Im Ver-
kaufsexposé des Maklers wurde das Objekt u. a. wie
folgt beschrieben:

»Es stammt aus den 50iger Jahren und wurde 2005-2007
komplett saniert. D. h., Fenster, Tiiren, Bad und Giste-
WC, Leitungen und Boden wurden erneuert, das Dach-
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geschoss wurde ausgebaut, das Dach wurde — wie die Hohl-
schicht des Hauses — geddmmt. Das Gebdude ist technisch
und optisch auf dem neuesten Stand ... Zudem ist das
Haus unterkellert (trocken).”

Die Beklagten hatten vor der Hausbesichtigung die
Kellerwinde mit weifler Farbe {iberstrichen, also eine
~Verkaufslackierung® angebracht, die der Kldgerin den
Eindruck vermittelte, der Keller sei in jeder Hinsicht
trocken.

Die Formulierung aus dem Verkaufsexposé wurde im
Kaufvertrag nicht wiederholt. Die Parteien vereinbarten
einen Gewihrleistungsausschluss.

Mit einem weiteren Vertrag verkauften die Beklagten
an die Kligerin verschiedene Einrichtungsgegenstinde.

Entscheidung

Laut BGH steht der Kligerin gegen die Beklagten so-
wohl Schadensersatz statt der Leistung gem. §§ 437
Nr. 3, 280 Abs. 1 u. 3, 281 Abs. 1 S. 1 BGB als auch
ein Schadensersatzanspruch gem. §§ 280 Abs. 1, 241
Abs. 2, 311 Abs. 2 BGB wegen Vetletzung vorvertrag-
licher Pflichten zu. Aus beiden Schadensersatzansprii-
chen folge ein Anspruch auf Riickabwicklung des Kauf-

vertrags.

Hinsichtlich des Schadensersatzanspruchs statt der
Leistung konstatiert der BGH unter Hinweis auf sein
Urteil vom 22.4.2016 (V ZR 23/15, NJW 2017, 150 =
DNotZ 2016, 921 Tz. 12), dass zwar der Haftungsaus-
schluss im Grundstiickskaufvertrag auch die nach den
offentlichen Auflerungen des Verkiufers oder seines
Gehilfen — bspw. in einem Exposé — zu erwartenden
Eigenschaften cines Grundstiicks oder des aufstehen-
den Gebiudes erfasse; darauf kénne sich der Verkiufer
jedoch nicht berufen, wenn er — wie im konkreten Fall
— bzgl. des Mangels arglistig gehandelt habe (§ 444
BGB). Der Vorrang der Nacherfiillung schlieSe den
Anspruch jedenfalls deshalb nicht aus, weil bei einer
arglistigen Tduschung die Nacherfiillung unzumutbar
sei.

Der Schadensersatzanspruch aus Verletzung vorver-
traglicher Pflichten resultiere aus der arglistigen T4u-
schung vonseiten der Beklagten bei der Hausbesich-
tigung. Wegen der arglistigen Tduschung stehe der
grundsitzliche Vorrang der kaufrechtlichen Regelungen
einem Anspruch aus Verschulden bei Vertragsschluss
nicht entgegen. Anders als das Berufungsgericht ist
der BGH der Ansicht, dass der Geschidigte nach einer
Verletzung von Aufklirungspflichten in erster Linie be-
rechtigt sei, sich vom Vertrag zu 18sen. Dies resultiere
daraus, dass der Geschidigte so zu stellen sei, wie er bei
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Offenbarung der fiir seinen Vertragsschluss maf3gebli-
chen Umstinde stiinde. In aller Regel sei anzunehmen,
dass der Vertrag bei der gebotenen Aufklirung nicht
oder mit einem anderen Inhalt zustande gekommen
ware.

Obwohl es aufgrund des vereinbarten Haftungsaus-
schlusses gar nicht darauf ankommt, betont der BGH
erneut, dass zur Beschaffenheit nach § 434 Abs. 1
S. 2 Nr. 2 BGB solche Eigenschaften gehorten, die der
Kiufer nach den éffentlichen Auflerungen des Ver-
kiufers oder seines Gehilfen erwarten diirfe; dazu zihl-
ten auch Angaben in einem Exposé — sei es vom Ver-
kiufer oder vom Makler erstellt. Die darin beschriebene
Beschaffenheit diirfe erwartet werden, wobei im Rah-
men des § 434 Abs. 1 S. 2 BGB nicht entscheidend sei,
ob die Angabe Eingang in den Notarvertrag gefunden
habe. Der BGH bestitigt mit dieser Entscheidung sein
Urteil vom 22.4.2016 — V ZR 23/15 (NJW 2017, 150).

Eher am Rande erwihnt der BGH noch: Bei der Riick-
abwicklung des Grundstiickskaufvertrags im Wege des
Schadensersatzes entfalle die Wirksamkeit eines etwai-
gen Kaufvertrags iiber Einrichtungsgegenstinde auch
dann, wenn die Vertrige zeitlich versetzt geschlossen
worden seien. Dies folge aus einer entsprechenden An-
wendung des § 139 BGB. Die an sich selbstindigen Ver-
einbarungen stellten ein einheitliches Rechtsgeschift
dar, weil der Kauf der Einrichtungsgegenstinde erkenn-
bar im untrennbaren Zusammenhang mit dem Kauf des
Hausgrundstiicks gestanden habe und die Vereinbarun-
gen deshalb nach den Vorstellungen der Parteien nicht
fiir sich allein hitten gelten, sondern miteinander hitten
»stehen und fallen“ sollen.
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