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Einrede des nicht erflllten Vertrags bei geringfugigen
Mangeln

17.02.2023

Leitsatz

1. Auch bei geringfligigen behebbaren Mangeln der Kaufsache stellt § 320 BGB eine Einrede des nicht erfllten
Vertrages dar, infolge derer eine Zurlickbehaltung des Kaufpreises gerechtfertigt sein kann.

2. Sollten Dienstbarkeiten nach dem Vertragsschluss an einem Grundstlick eingetragen werden und diese bei
Eigentumslibergang nicht geléscht werden, so stellen diese einen Rechtsmangel dar, sofern ein lastenfreier
Eigentumslibergang vereinbart wurde.

Sachverhalt

Der Klager kaufte ein Grundstliick vom Beklagten, bei dem es sich um einen Skihang mit daneben befindlichem
Hotel handelte. Es waren zugunsten der Nachbarn Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen. Der kleinere Teil
des Kaufpreises wurde bar gezahlt, der Rest vom Beklagten auf ein Anderkonto des Urkundennotars gestellt.
Dieser Betrag sollte bei Eintritt bestimmter Bedingungen freigegeben werden, eine dieser war die Ldschung der
Dienstbarkeiten an dem Grundstlck. Bevor das Eigentum auf den Beklagten Uberging wurden weitere Fahr- und
Gehrechte zugunsten der Nachbarn im Grundbuch eingetragen. Bei Eigentumslbergang wurden nur die erst
bestellten Dienstbarkeiten geldscht, nicht jedoch die spater dazugekommenen.

Der Klager verlangt von dem Beklagten die Freigabe des auf dem Anderkonto hinterlegten Restkaufpreises. Das
LG Berlin hat den Beklagten zu einer Teilfreigabe verurteilt und die weitergehende Klage abgewiesen. Gegen
das Urteil legte der Beklagte Berufung ein, welche zuriickgewiesen wurde, vor dem Senat des BGH allerdings
Erfolg hatte und an das Berufungsgericht zurlickgewiesen wurde.

Entscheidung

Ein Rechtsmangel stellt einen behebbaren Mangel dar aufgrund dessen der Kaufer eine Kaufpreiszahlung
verweigern kann.

Wird ein Grundstlickskauf Uber ein Notaranderkonto abgewickelt und zahlt der Notar den hinterlegten Kaufpreis
bei Vorliegen der vertraglich vereinbarten Auszahlungsvoraussetzungen (Auszahlungsreife) nicht an den
Verkaufer aus, kann diesem ein Anspruch gegen den Kaufer zustehen, den auf dem Anderkonto hinterlegten
Restkaufpreis ,freizugeben”. Liegen die vereinbarten Auszahlungsvoraussetzungen jedoch nicht vor, besteht
zum Beispiel ein Rechts- oder Sachmangel zur Zeit des Eigentumsubergangs, steht dem Kaufer eine Einrede aus
§ 320 BGB zu. Im Grundbuch eingetragene Rechte und Dienstbarkeiten stellen einen Rechtsmangel dar, sofern
der Eigentumsiibergang eines Grundstlicks lastenfrei vereinbart war. In diesem Fall hat der Kaufer ein Recht auf
Verweigerung der Freigabe des auf dem Anderkonto hinterlegten Restkaufpreises und ist nicht
vorleistungspflichtig.
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Der Verkaufer eines Grundstiicks, der die lastenfreie Ubertragung des Eigentums schuldet, kann den Kaufer
nicht darauf verweisen, eingetragene Belastungen seien vormerkungswidrig und relativ unwirksam (§ 888 Il 1
BGB) und er kdnne deshalb deren Léschung selbst durchsetzen (§ 888 | BGB). Denn der unselbststandige
Hilfsanspruch des § 888 BGB andert nichts an dem gesicherten Anspruch des Kaufers auf lastenfreie
Eigentumsubertragung, zu dessen Erfullung der Verkaufer nach wie vor verpflichtet bleibt. Weiterhin steht dem
Kaufer selbst bei geringfligigen behebbaren Mangeln der Kaufsache gem. § 320 | BGB zu, die Zahlung des
Kaufpreises zu verweigern. Eine Offenlegung von besonderen Umstanden trifft den Kaufer dabei nicht.

Praxishinweis

Dem Kaufer steht auch bei geringfligigen behebbaren Mangeln der Kaufsache zu, die Zahlung des Kaufpreises
zu verweigern. Insbesondere bei Kaufvertragen (iber Grundstiicke, in denen ein lastenfreier Ubergang des
Eigentums an dem Grundstlick vereinbart wurde, ist die Léschung vorhandener Dienstbarkeiten zu beachten
und wie im Kaufvertrag vereinbart vorzunehmen, um einen Rechtsmangel zu vermeiden und einen lastenfreien
Eigentumslibergang zu gewahren.
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