BGB §§ 433 Abs. 1 S. 2, 435,278 Abs. 1S.2

Kaufpreisfilligkeit; Sicherstellung der Las-
tenfreistellung; Direktzahlungsmodell; Vor-
lage der Loschungsunterlagen beim Notar in
angemessener Frist; erfolgsbezogene Pflicht
des Verkiufers; Verlust des Grundschuldbriefs
durch den Grundpfandgliubiger; Vertreten-

miissen

1. Hingt die Filligkeit des Kaufpreises in
einem Grundstiickskaufvertrag davon ab,
dass der Verkiufer die Lastenfreistellung si-
chergestellt hat (sog. Direktzahlungsmodell),
miissen die Loschungsunterlagen dem Notar
in angemessener Frist vorgelegt werden; da es
sich um eine erfolgsbezogene Pflicht handelt,
geniigt es nicht, wenn der Verkiufer zwar alles

tut, um die Vorlage der Unterlagen herbeizu-
fithren, diese aber gleichwohl unterbleibt.

2. Muss der Verkiufer eines Grundstiicks die
Lastenfreistellung sicherstellen, hat er es nicht
zu vertreten, wenn die Loschungsunterlagen
(hier: Grundschuldbrief) infolge eines Ver-
schuldens des zur Léschung verpflichteten
Grundpfandglidubigers nicht vorgelegt werden
kénnen. Der Grundpfandgliubiger ist nicht
Erfiillungsgehilfe des Verkiufers.

BGH, Urt. v. 20.12.2024 — V ZR 41/23

Problem

Die Parteien schlossen am 12.8.2019 einen
Grundstiickskaufvertrag. Als Filligkeitsvoraus-
setzung vereinbarten sie u. a. die Sicherung der
Lastenfreistellung. Mit der Einholung der Lo-
schungsunterlagen wurde der Notar beauftragt.
Im Grundbuch war eine Briefgrundschuld ein-
getragen.

Die Gldubigerin konnte den Grundschuldbrief
nicht mehr auffinden, was sich im Oktober 2019
herausstellte. Sie leitete ein Aufgebotsverfahren
zu dessen Kraftloserklirung ein. Am 15.9.2020
wurde der AusschlieSungsbeschluss rechtskrif-
tig. Die Kéduferin hatte dem Verkiufer zuvor eine
Frist zur ,lastenfreien Auflassung® bis 27.2.2020
gesetzt.

Die Kiduferin macht i. E. geltend, ihr stiinde ein
Schadensersatzanspruch in sechsstelliger Hohe
zu; darin enthalten sei entgangener Gewinn
i. H. v. 700.000 €. Denn sie habe die Immobilie
mit Gewinn weiterverkaufen wollen, der Weiter-
verkauf sei aber wegen der langen Vollzugszeiten
gescheitert. Fiir die Umstinde, die zur Verzoge-
rung des Vollzugs fithrten, habe der Verkiufer

einzustehen.

Es stellt sich die Frage, von welcher Qualitit die
Pflicht des Verkidufers zur Herbeifithrung der
Lastenfreistellung ist und ob der Verkdufer im
Verhiltnis zum Kiufer fiir ein Verschulden der
abzulosenden Grundpfandrechtsglaubigerin ein-
zustehen hat. Denn nicht der Verkiufer, sondern
die Gldubigerin hatte schliefflich den Brief ver-

loren.
Entscheidung

Der BGH stimmt mit der Vorinstanz darin iiber-
ein, dass die Kiuferin keinen Schadensersatzan-
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spruch gegen den Verkiufer habe (Rn. 3, 5). Es
gebe zwei denkbare Pflichten, die verletzt sein
konnten, wobei die eine zeitlich vor der anderen
aktuell werde. Bei der spiteren Pflicht handele es
sich um die Pflicht zur Lastenfreistellung. Der
darauf gerichtete Anspruch sei jedoch noch gar
nicht fillig gewesen, so dass auch eine darauf be-
zogene Pflichtverletzung i. E. nicht in Betracht
komme. Dieser Anspruch setze die Filligkeit des
Kaufpreises voraus. Die Kaufpreisfilligkeitsvo-
raussetzungen seien jedoch noch nicht gegeben
gewesen (Rn. 3, 8). Die zeitlich frithere Plicht sei
die Pflicht zur Beschaffung der zur Sicherheit
der Lastenfreistellung notwendigen Unterla-
gen (Rn. 9). Die Vorinstanz lief§ noch offen, ob es
sich hierbei um eine blofle Bemiihenspflicht oder
um eine Erfolgspflicht handelt. Jedenfalls habe die
Kiuferin auch im Hinblick auf diese Pflicht keine
Anspriiche.

Der BGH entscheidet die von der Vorinstanz
offen gelassene Frage dahingehend, dass es sich
bei der Pflicht des Verkiufers, fiir die Sicherheit
der Loschung der nicht iibernommenen Las-
ten zu sorgen, um cine Erfolgspflicht handele
(Rn. 9 ff.). Diese Erfolgspflicht werde durch Vor-
lage der Loschungsunterlagen erfullt, im Fall also
durch Vorlage von Loschungsbewilligung und
Grundschuldbrief. Das blofie Bemiihen um die
Pflichterfiillung (d. h. das Beauftragen des No-
tars mit der Einholung der Lastenfreistellungs-
unterlagen) geniige zur Pflichterfiillung nicht
(Rn. 10). Der BGH schlief3t sich damit einer in
der Literatur bereits vertretenen Ansicht an (vgl.
die Nachweise in Rn. 13). Hinge die Filligkeit
des Kaufpreises in einem Grundstiickskaufver-
trag davon ab, dass der Verkiufer die Lastenfrei-
stellung sichergestellt hat (sog. Direktzahlungs-
modell), so miissten die Loschungsunterlagen
dem Notar auch in angemessener Frist vorgelegt
werden (Rn. 15). Hierbei handele es sich um eine
Primirpflicht des Verkidufers (Rn. 17). Wann
diese Pflicht fillig werde, sei ,,in den Grundstiicks-
kaufvertrigen hiufig” (Rn. 18) nicht geregelt. Es
gelte daher § 271 Abs. 1 BGB, die Filligkeit sei
also aus den Umstinden zu entnehmen und rich-
te sich nach dem Zeitraum, der typischerweise
fiir die Beschaffung der benétigten Unterlagen zu
erwarten sei. Rechtsprechung und Literatur gin-
gen insoweit von einem Zeitraum zwischen vier
Wochen und zwei Monaten aus (Rn. 18).

Der Verkiufer habe diese Pflicht verletzt. Aus-
gehend davon, dass der Verkidufer nicht gewusst

habe, dass der Grundschuldbrief bei der Gliubi-
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gerin abhandengekommen sei, sei die Pflicht zur
Vorlage spitestens nach Ablauf von zwei Mo-
naten nach Beurkundung fillig geworden. Der
AusschliefSungsbeschluss sei jedoch erst deutlich
spiter vorgelegt worden (Rn. 19).

Den Verkiufer rettet, dass der BGH weiter ent-
scheidet, dass es an einem Verschulden des Ver-
kiufers fehle (Rn. 21 ff.). Er habe die Verzo-
gerung der Leistung nicht zu vertreten. Eigenes
Verschulden oder eine verschuldensunabhingige
Einstandspflicht (Garantie) sei nicht gegeben
(Rn. 23, 24). Eigenes Verschulden des Verkiu-
fers verneint der BGH deswegen, weil der Ver-
kiufer den Notar in dem Kaufvertrag mit der
Lastenfreistellung beauftragt und damit die Be-
schaffung der Unterlagen unmittelbar bei Ver-
tragsschluss eingeleitet habe. Dies geniige zwar
nicht zur Erfiillung der Pflicht (s. 0.), schliefle
aber eigenes Verschulden aus. Da der Verkiufer
zu diesem Zeitpunkt nicht gewusst habe, dass der
Brief abhandengekommen sei, habe er hiermit
seiner im Verkehr erforderlichen Sorgfalt geniigt
(Rn. 25). Er habe nicht auch selbst zusitzlich bei
der Grundpfandgliubigerin die Unterlagen an-

fordern miissen.

Fir das Verschulden der Grundschuldgliu-
bigerin habe der Verkiufer nicht einzustehen.
Die Voraussetzungen des § 278 BGB ligen nicht
vor, die Grundpfandrechtsgliaubigerin sei nicht
Erfiillungsgehilfin des Verkiufers (Rn. 27 ff).
Der BGH schliefdt sich damit der insoweit wohl
bereits bisher herrschenden Ansicht in der Lite-
ratur an und erteilt einer abweichenden Litera-
turansicht eine Absage (Rn. 28 f.). Der Anwen-
dungsbereich von § 278 BGB erstrecke sich nicht
auf jeden, der durch sein eigenes Titigwerden
eine Vorbedingung fiir die Leistungserbringung
setze (Rn. 31). Es seien schliefilich auch weder der
Hersteller noch der Lieferant Erfiillungsgehilfen
des Verkiufers. Im zu entscheidenden Fall kom-
me es auch darauf an, ob der Kiufer nach dem
Inhalt des Schuldverhiltnisses vom Verkiufer
selbst die Lastenfreistellungsunterlagen verlangen
konnte und das Handeln des Grundschuldgliu-
bigers im konkreten Pflichtenkreis des Verkdufers
liege. Dies sei aber nicht der Fall. Der Verkiufer
sei zwar auf die Mitwirkung des Gldubigers an-
gewiesen, dessen Verhalten falle aber nicht in das
vertraglich geschuldete Gesamtverhalten des Ver-
kiufers (Rn. 32). Die Loschungsunterlagen kon-
ne von vornherein nur der Gliubiger zur Verfiu-
gung stellen. Der Grundgedanke des § 278 BGB,
dass derjenige, der den Vorteil von Arbeitsteilung



geniefSe, auch deren Nachteile tragen solle, greife
daher hier nicht ein.

Zuletzt verneint der BGH auch einen Direkt-
anspruch der Kiuferin gegen die Grundschuld-
glaubigerin. Insbesondere sei der Sicherungsver-
trag (zwischen Glaubigerin und Verkiufer) kein
Vertrag mit Schutzwirkung zugunsten der Kiu-
ferin. Es fehle bereits an der Leistungsnihe der

Kiuferin (Rn. 37).

Praxishinweis

Die Entscheidung erinnert daran, dass in der Pra-
xis bei zu l6schenden Briefrechten im Hinblick
auf die Verlingerung der Vollzugszeiten Vorsicht
geboten und ggf. Vorsorge zu treffen ist.
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