AG Minchen, Beschluss v. 10.08.2022 — 520 F 11857/19

Titel:

Wirksamkeit eines Grundstiickskaufvertrages, mit dem ein Ehegatte mit
Veraulerungsvolimacht im Wege eines In-sich-Geschéfts das dem anderen Ehegatten allein
gehdérende Grundstiick erworben hat - Wert des mit einem dinglichen Wohnungsrecht des
Erwerbers belasteten Grundstlicks

Normenketten:

FamFG § 81

BGB § 125, § 181, § 138, § 141, § 273 Abs. 1, § 812, § 814, § 894, § 1062, § 1063, § 1092, § 1093, § 1353,
§ 1410

FamGKG § 42

Leitsatz:

Bei der Bewertung einer Immobilie eines Ehegatten, die von dem anderen Ehegatten, zu dessen Gunsten
im Grundbuch bereits ein Wohnungsrecht auf Lebenszeit als beschrankt persénliche Dienstbarkeit
eingetragen ist, erworben wird, ist der Wert des Wohnungsrechts nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.
(Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Wohnungsrecht, Verkehrswert, NieRbrauch, Rechtsmissbrauch, Sittenwidrigkeit, Zugewinnausgleich,
notarieller Ehevertrag, Gutertrennung

Rechtsmittelinstanz:
OLG Minchen, Beschluss vom 25.04.2024 — 16 UF 906/22

Tenor

1. Der Antragsgegner wird verpflichtet, seine Zustimmung zur Berichtigung des Grundbuchs von P. im
Isartal des Amtsgerichts Minchen, Blatt ..., Flurstiick ... in grundbuchmafiger Form insofern zu erteilen, als
in der Ersten Abteilung anstelle von ... (Ifd. Nr. 3 der Eintragungen) wieder Frau ... (Ifd. Nr. 2 der
Eintragungen) als Alleineigentimerin eingetragen wird Zug um Zug gegen Zahlung eines Betrages in Héhe
von 337.054,12 Euro nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz hieraus ab
Rechtskraft des Beschlusses durch die Antragstellerin an den Antragsgegner. Ein Gber diesen Betrag
hinausgehendes Zurlckbehaltungsrecht des Antragsgegners besteht nicht.

2. Die Kosten des Verfahrens tragt der Antragsgegner.

3. Der Verfahrenswert wird auf 2.500.000 Euro festgesetzt.
Griinde

1
Die Antragstellerin begehrt die Berichtigung des Grundbuchs bezliglich des im Tenor genannten Flurstiicks.

2
Die Beteiligten sind seit 15.04.2015 getrennt lebende Eheleute. Die Ehe wurde am 31.10.2003 geschlossen.
Seit Juni 2016 ist das Ehescheidungsverfahren unter dem Az. 520 F 6561/16 anhangig.

3
Im Jahr 2006 planten die Beteiligten den Erwerb eines Grundstlicks und Bau eines Einfamilienhauses in der
.. str. ... .. Eigentimerin der Immobilie sollte allein die hiesige Antragstellerin werden, da die Immobilie
dem Zugrlff etwalger Glaubiger aus der Geschaftstatigkeit des Antragsgegners entzogen sein sollte. Zum
Erwerb des Grundstlickes und Bau der Immobilie durch die Antragstellerin am 14.12.2006 gewahrte der
Antragsgegner der Antragstellerin mit Vertrag ebenfalls vom 14.12.2006 ein zinsloses Darlehen in Héhe von
1.300.000,- Euro. Die Finanzmittel waren beim Antragsgegner hierfir weitgehend vorhanden. Ferner
erklarten die Beteiligten die Absicht, innerhalb der nachsten sechs Monate aus dem gesetzlichen



Guterstand der Zugewinngemeinschaft in den Giterstand der Gitertrennung zu wechseln. Die
Antragstellerin verpflichtete sich auRerdem, dem Antragsgegner ein lebenslanges Wohnungsrecht an der
Immobilie einzuraumen. Die Zugewinnausgleichsforderung der Antragstellerin und das Entgelt fir das
Wohnungsrecht sollten zur Tilgung des Darlehens verwendet werden. Der nach Abzug des
Zugewinnausgleichsanspruchs und des Wertes des Wohnrechts verbleibende Riickzahlungsanspruch sollte
flr zehn Jahre gestundet werden.

4

Am 17.04.2007 wurde vor dem Notar ... ein notarieller Ehevertrag geschlossen, in dem die Beteiligten das
zuvor Beabsichtigte umsetzten. Sie vereinbarten einen Wechsel des Glterstandes — es sollte nunmehr
Gutertrennung gelten. Sie stellten im Ehevertrag auRerdem fest, dass flr die bisherige Ehe der
Antragstellerin ein Zugewinnausgleichsanspruch in Hohe von 550.000,- Euro gegen den Antragsgegner
zusteht. Auf etwaige dariber hinausgehende Zugewinnausgleichsanspriiche wurde wechselseitig
verzichtet. Aullerdem raumte die Antragsstellerin dem Antragsgegner auf Lebenszeit ein Wohnungsrecht
als beschrankt personliche Dienstbarkeit im Grundbuch ein, dessen Wert die Beteiligten mit 650.000,- Euro
bezifferten. Schliel3lich regelten die Beteiligten die Rickzahlung des vom Antragsgegner an die
Antragsstellerin am 14.12.2006 gewahrten Darlehens mit folgender Verrechnung:

Darlehensforderung nach vollstandiger Auszahlung 1.300.00,- Euro

- Zugewinnausgleich - 550.000,- Euro
- Wohnungsrecht - 650.000,- Euro
= Darlehensforderung 100.000,- Euro

5

Ebenfalls am 17.04.2007 erteilte die Antragstellerin dem Antragsgegner mit notarieller Urkunde eine nur bei
Rechtshangigkeit eines Scheidungsantrags widerrufliche und ansonsten unwiderrufliche Vollmacht, die
Immobilie in der ... str. ... zu belasten oder entgeltlich oder unentgeltlich zu verauf3ern. Der Antragsgegner
war vom Verbot des Selbstkontrahierens befreit, war aber zur Entgegennahme eines VeraulRerungserldses
nicht befugt.

6

Ebenfalls am 17.04.2007 stellte der Antragsgegner der Antragstellerin auRerdem eine privatschriftliche
Bestatigung aus, dass auf Wunsch der Antragstellerin jederzeit in den Guterstand der
Zugewinngemeinschaft gewechselt werden kénne.

7

Die Ehe geriet Anfang 2013 in eine Krise. Mit notariellem Vertrag vom 03.07.2013 erwarb der
Antragsgegner unter Vorlage der ihm im Jahr 2007 erteilten Vollmacht im Namen der nicht anwesenden
Antragstellerin selbst die Immobilie zu einem Preis von 600.000,- Euro. Dieser Preis entspricht dem
Ergebnis eines vom Antragsgegner eingeholten Gutachtens zur Hohe des Verkehrswertes der Immobilie
unter Berucksichtigung des eigenen Wohnungsrechtes des Antragsgegners. Der Antragsgegner
verpflichtete sich, diesen Betrag als Kaufpreis in jahrlichen Raten zu je 60.000,- Euro an die Antragstellerin
zu zahlen.

8
Der Antragsgegner wurde daraufhin im Grundbuch von ... im ... des Amtsgerichts Miinchen, Blatt ...,
Flurstuck ... als Alleineigentimer eingetragen.

9
Am 07.11.2014 bezahlte der Antragsgegner 60.000 Euro auf den Kaufpreis. Am 29.01.2015 bezahlte er
eine weitere Rate in Hohe von 60.000 Euro auf den Kaufpreis.

10

Ferner bezahlte der Antragsgegner am 16.02.2015, am 16.03.2015 und am 15.04.2015 je 2.000 Euro an die
Antragstellerin. Am 18.09.2015 verrechnete der Antragsgegner 18.946 Euro aus einer vom Antragsgegner
bezahlten Steuernachzahlung fir das Jahr 2013 auf den Kaufpreis. Am 23.12.2015 iberwies der
Antragsgegner auf den Kaufpreis 35.054 Euro. Am 19.12.2016 erklarte er gegen den Kaufpreis die
Aufrechnung mit 100.000 Euro aus dem Darlehensvertrag vom 14.12.2006. Am 31.07.2018 verrechnete der
Antragsgegner einen Betrag in HOhe von 18.408,12 Euro mit dem noch offenen Kaufpreis. Den
Verrechnungsbetrag begriindete er damit, dass das Finanzamt der Antragstellerin aus der
Einkommensteuererklarung 2016 einen Betrag in Hohe von 18.408,12 Euro erstattet hatte. Das Finanzamt



hatte hierbei eine Erstattung nach Képfen durchgefiihrt. Die Antragstellerin hatte 2016 keine
einkommensteuerpflichtigen Einkiinfte erzielt. Am 07.01.2019 lberwies der Antragsgegner einen Betrag in
Hohe von 161.591,88 Euro an die Antragstellerin zur Tilgung des Kaufpreises.

1

Mit anwaltlichem Schreiben vom 19.01.2015 hat die Antragstellerin die Anfechtung des Kaufvertrages vom
03.07.2013, der Vollmacht vom 17.04.2007 und des Ehevertrages vom 17.04.2007 sowie den Widerruf der
Vollmacht vom 17.04.2007 erklart.

12

Mit Teilbeschluss vom 16.09.2019 hat die damals zusténdige Richterin im Verfahren ... F... entschieden,
dass der Antragsgegner trotz entgegenstehender Regelungen (Gutertrennung) des Ehevertrages vom
17.04.2007 zur Auskunft iber den Bestand seines Anfangs- Trennungs- und Endvermdgens verpflichtet ist.

13

Die Antragstellerin ist der Auffassung, der Antragsgegner habe die ihm am 03.07.2013 erteilte
Vertretungsmacht durch VerauRerung der Immobilie im fremden Namen an sich selbst massiv missbraucht.
Er habe hierdurch den Interessen der Vollmachtgeberin zuwider gehandelt. Damit seien Kaufvertrag und
Auflassung unwirksam. Eine Heilung gem. § 177 BGB sei nicht eingetreten. Ausdrticklich liege keine
Genehmigung der Geschafte vor, fur die Annahme eines konkludenten Handelns sei kein Raum. Die
Antragstellerin habe erst im April 2014 Kenntnis von der Eigentumsubertragung erlangt. Unmittelbar nach
Kenntniserlangung habe die Antragsstellerin den Vertrag und die Vollmacht angefochten. Das
Verpflichtungs- sowie das Verfugungsgeschaft vom 03.07.2013 seien Uberdies nichtig gem. § 138 BGB. Der
Kaufpreis sei mit 600.000 Euro zu niedrig angesetzt. Dies verstarke sich durch die vereinbarte jahrliche
Ratenzahlung in Hoéhe von 60.000 Euro. Auch die Vollmacht selbst sei unwirksam aufgrund von § 138 BGB
und aufgrund von §§ 1410, 125, 139 BGB. Damit sei der Antragsgegner nie Eigentiimer des betreffenden
Grundstuticks mit Immobilie geworden. Das Grundbuch sei insoweit falsch und zu berichtigen.

14
Die Antragsstellerin beantragt wie folgt zu erkennen:

1. Der Antragsgegner wird verpflichtet, seine Zustimmung zur Berichtigung des Grundbuchs von P. im
Isartal des Amtsgerichts Minchen, Blatt ..., Flurstiick ... in grundbuchmaRiger Form insofern zu erteilen, als
in der Ersten Abteilung anstelle von Herrn ... (Ifd. Nr. 3 der Eintragungen) wieder Frau ... (Ifd. Nr. 2 der
Eintragungen) als Alleineigentimerin eingetragen wird.

2. Hilfweise fir den Fall des Unterliegens mit dem Antrag zu 1. wird der Antragsgegner verpflichtet, den im
Grundbuch von P. im Isartal des Amtsgerichts Miinchen, Blatt ... Flurstuck ..., eingetragenen Grundbesitz
samt den Gebauden an die Antragstellerin zu Alleineigentum formgerecht (zuriick) aufzulassen und die
entsprechende Eintragung im Grundbuch in grundbuchgemafRer From zu bewilligen.

3. Hilfsweise fur den Fall des Unterliegens mit den Antragen 1. und 2. Wird der Antragsgegner verpflichtet,
den im Grundbuch von ... im ... des Amtsgerichts Minchen, Blatt ..., Flurstlck ..., eingetragenen
Grundbesitz samt den Gebauden an die Antragstellerin formgerecht (zurlick) zu Gbertragen, entsprechend
formgerecht (zurlick) aufzulassen sowie die entsprechende Eintragung im Grundbuch in grundbuchmafiger
Form zu bewilligen.

15
Der Antragsteller beantragt,

den Antrag sowie die Hilfsantrage abzuweisen, hilfsweise fur den Fall, dass einem Antrag der
Antragstellerin stattgegeben werden sollte, die Antragstellerin Zug um Zug zu verpflichten, an den
Antragsgegner den Betrag in Hohe von 441.591,88 Euro zu bezahlen.

16

Der Antragsteller tragt vor, er sei in den Wochen und Monaten nach dem Erwerb der Immobilie zunehmend
unzufrieden mit der gewahlten Konstruktion gewesen wegen des vorprogrammierten Verfalls des Werts
seines Wohnungsrechts, welches eine zunehmende Wertsteigerung der Immobilie bewirken und sich
aufgrund der vereinbarten Gutertrennung nur zugunsten der Antragstellerin auswirken wirde. Die
Antragstellerin ware demnach bei Eintritt ins Rentenalter in jedem Fall vermdgend, dem Antragsgegner
hingegen bliebe nichts von seinem Vermdgen. Die Antragstellerin sei auch im Rahmen der gewahlten



Vollmachtslésung hinreichend geschutzt gewesen, denn sie hatte dem Antragsgegner nur ihr Interesse
mitteilen mlssen, selbst Eigentiimerin der Immobilie zu bleiben. Hatte der Antragsgegner in einem solchen
Fall die Immobilie verkauft, hatte ohne weiteres ein Vollmachtsmissbrauch vorgelegen.

17

Hilfsweise macht der Antragsgegner gegen einen etwa bestehenden Grundberichtigungsanspruch oder
Ruckubertragungsanspruch der Immobilie ein Zurlickbehaltungsrecht geltend, soweit der Antragsgegner
schon Zahlungen auf den Kaufpreis geleistet hat.

18
Zur Erganzung des Tatbestands wird auf die Schriftsatze der Beteiligten sowie auf das Sitzungsprokoll vom
29.06.2022 Bezug genommen.

19
Der Antrag ist zulassig und begrindet.

20
Der Antragstellerin steht ein Anspruch auf Grundbuchberichtigung gegen den Antragsteller gem. § 894 BGB
zu.

21

Der Inhalt des Grundbuchs steht mit der tatsachlichen Rechtslage nicht in Einklang. Im Grundbuch ist der
Antragsgegner als Eigentimer der streitgegenstandlichen Immobilie eingetragen. Tatsachlich ist aber die
Antragstellerin Eigentimerin geblieben. Denn sowohl das Verpflichtungs- (Kaufvertrag) als auch das
Verfugungsgeschaft (Auflassung) in Bezug auf die VerauRRerung der Immobilie durch die Antragstellerin
vertreten durch den Antragsgegner an den Antragsgegner durch notariellen Vertrag vom 03.07.2013 sind
gem. § 138 BGB nichtig. Das nichtige Rechtsgeschaft ist auch nicht nachtraglich gem. § 141 BGB bestatigt
worden.

22

Fir die Frage der Sittenwidrigkeit des notariellen Vertrages ist dabei die entscheidende Vorfrage, ob bei der
Bewertung der Immobilie das auf dem Objekt lastende Wohnungsrecht des Antragsgegners
mitberutcksichtigt werden darf oder nicht. Denn nach dem vom Antragsgegner vorgelegten
Sachverstandigengutachten des 6ffentlich bestellten und beeidigten Sachverstéandigen A. T. hatte die
Immobilie am 7.5.2013 einen Wert von 2.023.000 €. Der von ihm angegebene Verkehrswert von 600.000 €
beruhte nur auf dem Umstand, dass er vom Verkehrswert der Immobilie einen Wert fiir das im Grundbuch
eingetragene Wohnungsrecht in Hoéhe von 1.100.000 € abgezogen und Uberdies einen
Marktanpassungsabzug von 323.000 € vorgenommen hat. Die Frage, ob flr die Bewertung des
Familienheimes bei einer Ubertragung von der Ehefrau auf den Ehemann ein fiir den Ehemann
eingetragenes Wohnungsrecht zu bertcksichtigen ist, ist aber eine reine Rechtsfrage, die das Gericht zu
entscheiden hat, und keine Sachverstandigenfrage. Der Sachverstandige erstattet sein Gutachten allein
nach dem ihm erteilten Auftrag und dem Grundbuchstand.

23
Es war deshalb vorab die Rechtsfrage zu klaren, was mit einem Wohnungsrecht passiert, wenn fur das
Alleineigentum an einer Immobilie ein Wohnungsrecht des Erwerbers eingetragen ist.

24

Beim Wohnungsrecht handelt es sich um eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit, die in § 1093 BGB
geregelt ist. Nach dem Gesetzeswortlaut soll es dem Berechtigen die Mdglichkeit einrdumen, ein Gebaude
unter Ausschluss des Eigentimers zu nutzen. Aus diesem eindeutigen Gesetzeswortlaut ergibt sich, dass
ein Wohnungsrecht nicht bendétigt wird, wenn jemand Alleineigentimer einer Immobilie ist. Ein
Wohnungsrecht kann deshalb auch jederzeit geléscht werden (Gruneberg/Herrler, BGB, 81. Aufl. § 1093
Rn. 9).

25

Der Vernehmung des Notars ... im Verfahren ... F... vom 26.7.2019 ist zu entnehmen, dass im Ehevertrag
vom 17.4.2007 das Wohnungsrecht des Antragsgegners auf dessen Betreiben eingetragen wurde. Der
Notar selbst neigte mehr zur Eintragung eines NieRbrauchs. Der Antragsgegner wies aber darauf hin, dass
bei der damaligen Situation, der Gefahr des Zugriffs von Glaubigern auf das Familienheim, bei



Alleineigentum der Antragstellerin an der Immobilie zu seiner Sicherung die Eintragung eines
Wohnungsrechts glinstiger sei, weil er bei Prifung der oben genannten Bestimmungen herausgefunden
habe, dass ein Wohnungsrecht nicht pfandbar ist. Dies ist nach § 1092 BGB zutreffend (Griineberg/Herrler
a.a.0. § 1092 Rn. 6). Nachdem sich der Antragsgegner vor Abschluss des Ehevertrages mit den
Bestimmungen des NieRbrauchs und des Wohnungsrechts befasst hatte, wird ihm nicht entgangen sein,
dass noch ein anderer wesentlicher, vorliegend aber entscheidungserheblicher Unterschied besteht. Wenn
ein Nief3brauchsberechtigter an einer Immobilie das Alleineigentum erwirbt, erlischt nach § 1063 | BGB kraft
Gesetzes der NieRbrauch. Fur den Ausnahmefall nach § 1063 || BGB, dass der Eigentiimer ein berechtigtes
Interesse an der Fortgeltung des Niel3brauchs geltend machen kann, ist vorliegend in einem Fall, in dem es
um die Ubertragung der von den Eheleuten und den gemeinsamen Kindern genutzte Immobilie geht, kein
Grund ersichtlich.

26

Flr das Wohnungsrecht, das teilweise auf die Bestimmungen des Nief3brauchs verweist, gilt diese
Regelung nicht, da § 1093 BGB nicht auf § 1063 BGB verweist. Dies bedeutet aber nur, dass das
Wohnungsrecht nicht automatisch kraft Gesetzes bei der Ubertragung des Familienheimes erloschen ist. Es
ist allerdings jederzeit auf Antrag des Alleineigentimers I6schbar, wenn Eigentum und Wohnrecht in einer
Person zusammenfallen. Hinderungsgriinde nach § 1063 Abs. 2 BGB sind nicht ersichtlich.

27

Im Ergebnis kann diese Frage aber offenbleiben, da es vorliegend allein darauf ankommt, ob bei der
Bewertung des Familienheimes im Rahmen der Vermégensauseinandersetzung eines Ehepaares mit zwei
Kindern ein Wohnungsrecht, das vom Berechtigten nach Eigentumsiibergang sofort geléscht werden kann,
bei der Bewertung des Werts der Immobilie zu beriicksichtigen ist. Nach Auffassung des Gerichts ist dies
nicht der Fall. Denn zum einen ist zu beachten, dass es der Grundstiickserwerber in der Hand hat, das
Wohnungsrecht sofort zu I6schen (siehe oben) und damit vorliegend im Jahre 2013 einen Vermdgenswert
von etwas Uber 2 Millionen zu erhalten, da bei Ldschung des Wohnungsrechts nicht nur der vom
Sachverstandigen angesetzte Wert fur das Wohnungsrecht, sondern auch der Marktanpassungsabzug
entfiele. Zum anderen kann bei einer derartigen Sachlage NieRbrauch und Wohnungsrecht bei
Alleineigentum fiir die Bewertung nicht unterschiedlich behandelt werden.

28

Flr einen angemessenen Kaufpreis war zum Zeitpunkt des durch den Antragsgegner unter der Nutzung der
erteilten Vollmacht abgeschlossenen Kaufvertrages im Jahr 2013 damit von einem Wert von ca. 2 Millionen
€ auszugehen.

29

Daraus folgt aber eine Nichtigkeit des Vertrages vom 13.7.2013 nach § 138 BGB, weil der Wert der
Ubertragenen Immobilie mehr als dreimal so hoch ist wie der tatsachlich vereinbarte Kaufpreis. Da der
Antragsgegner diesen Vertrag auch im Namen der Antragstellerin abgeschlossen hat, sind auch die
subjektiven Voraussetzungen eines Rechtsmissbrauchs gegeben.

30

Die Sittenwidrigkeit entfallt auch nicht wegen der Klausel im notariellen Vertrag, dass bei Unwirksamkeit des
Kaufvertrages der Kaufpreis geschuldet sein soll, der keine Unwirksamkeit bewirkt, aber dem
ursprunglichen Kaufpreis am nachsten kommt. Denn zum einen musste dann zunachst geklart werden, ob
der Antragsgegner die Immobilie auch bei einem Wert von tber 2 Millionen € erworben hatte. Davon kann
zum damaligen Zeitpunkt nicht ausgegangen werden, weil er bereits fiur die fallige erste Kaufpreisrate von
60.000 € wie sich aus seinem eigenen Vortrag ergibt Zahlungsschwierigkeiten hatte. Zum anderen kann
sich diese Anpassungsklausel nicht auf Falle beziehen, in denen bei der hohen Differenz zwischen
vereinbartem Kaufpreis und tatsachlichem Wert eine Sittenwidrigkeit besteht.

31

Eine Bestatigung des nichtigen Rechtsgeschéafts durch Annahme von Zahlungen, Erklarungen im
Trennungsunterhaltsverfahren und anfanglicher Untatigkeit kommt nach Auffassung des Gerichts nicht in
Betracht. Ein sittenwidriges Rechtsgeschaft kann nur bestatigt werden, wenn die Sittenwidrigkeit
nachtraglich entfallen ist (Griineberg/Ellenberger a.a.O. § 141 Rn. 5). Dies liegt aber erst vor, wenn dem
Antrag der Antragstellerin entsprochen wirde.



32
Bei dieser Rechtslage kann es dahingestellt bleiben, ob die Antragstellerin den Vertrag vom 13.7.2013 auch
anfechten konnte und ob die Vollmacht vom 17.4.2007 unwirksam ist.

33

Vorsorglich ist aber darauf hinzuweisen, dass das Gericht auch davon ausgeht, dass die Vollmacht vom
17.04.2007 unwirksam ist, wodurch sowohl das Verpflichtungs- als auch das Verfugungsgeschaft mangels
wirksamer Vertretungsmacht des Antragsgegners unwirksam sind. Eine nachtragliche Genehmigung des
Geschafts durch die Antragstellerin liegt nicht vor. Das Gericht ist bereits nicht an die Griinde des
Teilbeschlusses im Verfahren ... F... vom 16.09.2019 gebunden. Die Rechtskraft erstreckt sich lediglich auf
den Tenor (Auskunftsverpflichtung) und nicht auf die Griinde der Entscheidung. Die Verpflichtung zur
Auskunftserteilung im Ternor flhrt weder zu einer Bindungswirkung noch enthalt sie eine rechtskraftige
Feststellung zum Grund des Anspruchs auf Auskunftserteilung.

34
Uberdies enthalt der Teilbeschluss ohnehin keine Ausfiihrungen zur Wirksamkeit der erteilten Vollmacht.

35

Aus der notariellen Urkunde ergibt sich zwar, dass der Notar die Antragsgegnerin Uber die Folgen der
Vollmacht belehrt hat, hierbei ging es aber nur um die Folgen einer Vollmacht mit der Méglichkeit eines
Insichgeschafts nach § 181 BGB.

36

Der Vernehmung des Notars ist nicht zu entnehmen, ob eine Aufklarung dahingehende erfolgte, dass eine
derartige Vollmacht vollig undblich ist. Die Antragsgegnerin hatte jeden Notartermin, von dem sie
verstandigt worden ware, problemlos wahrnehmen kdénnen.

37

Bei der Immobilie ging es um das Familienheim, das flr die Eheleute und insbesondere auch die beiden
gemeinsamen Kinder der Lebensmittelpunkt war und ist. Die Kinder ... (geb. ...) und ... (geb. ...) waren
2007 noch keine drei Jahre alt und die Antragsgegnerin wegen der Betreuung der Kinder nicht berufstatig.
Bei der Inhaltskontrolle ist nicht nur darauf zu achten, dass es zu keiner unangemessenen Benachteiligung
eines Ehegatten kommt, sondern auch darauf, dass das Kindeswohl beachtet wird (BVerfG FamRZ 2001,
343, 2001, 985; BGH FamRZ 2004, 601). Eine Vollmacht, nach der sich der Antragsgegner ohne
Absprache mit der Antragstellerin das Familienheim aneignen konnte, entsprach zur damaligen Zeit
keinesfalls dem Kindeswohl.

38

Die Vollmacht hatte auRerdem zur Folge, dass sich der Antragsgegner ohne Kenntnis der Antragstellerin in
einer Krisensituation das Familienheim aneignen konnte, obwohl die Immobilie wegen der vereinbarten
Gutertrennung einen Ausgleich flir einen entgangenen Zugewinn bilden sollte. Der tatsachliche
Geschehensablauf zeigt auf, dass der Antragsgegner die Vollmacht nutzte, um ohne Verstandigung der
Antragstellerin die Immobilie zu einem unverhaltnismaRig niedrigen Preis zu erwerben.

39

Bedenken bestehen aber vor allem, weil in der Vollmacht die Klausel aufgenommen wurde, dass die
Antragsgegnerin sie erst fir den Fall der Rechtshangigkeit eines Scheidungsverfahrens widerrufen konnte.
Denn es widerspricht dem Sinn einer Ehe (vgl. § 1353 BGB), ungtinstige vermégensrechtliche Folgen nur
durch einen Scheidungsantrag beseitigen zu kdnnen.

40

Hinzu kommt weiter die nach § 1410 BGB formunwirksame handschriftliche Vereinbarung zwischen den
Eheleuten vom 17.4.2007, dass sie auf Wunsch der Antragstellerin jederzeit in den gesetzlichen Giterstand
zurlckkehren konnten. Da diese Vereinbarung nicht beim Notar geschlossen wurde, wurde die
Antragstellerin nicht dartiber belehrt, dass diese Vereinbarung unwirksam ist. Es ergibt sich nichts aus den
Akten, dass der Antragsgegner sie darauf hingewiesen hat. Da die Antragstellerin keine Juristin ist, kann
nicht unterstellt werden, dass ihr die Unwirksamkeit dieser Vereinbarung bewusst war (§ 125 BGB). Es ware
aber vorliegend ohne weiteres nach den vom Antragsgegner geschilderten Griinden moéglich gewesen,
diese Vereinbarung formwirksam in einer Urkunde mit der erteilten Vollmacht beim Notar zu schlieen, da



eventuelle Glaubiger des Antragsgegners dann wie von der Vollmacht auch von dieser Vereinbarung nichts
erfahren hatten.
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Auch kann sich der Antragsgegner nicht auf eine konkludente Genehmigung des Kaufvertrages durch
Annahme der Zahlungen auf den Kaufpreis berufen. Denn bereits am 19.01.2015 hat die Antragstellerin die
Anfechtung des Vertrages erklart und damit deutlich zum Ausdruck gebracht, dass sie den Vertrag nicht
gegen sich gelten lassen will. Bis auf die Zahlung vom 07.11.2014 in Hohe von 60.000 Euro sind samtliche
geltend gemachten Zahlungen auf den Kaufpreis aber erst nach dieser Erklarung der Antragstellerin erfolgt.
Die widerspruchslose Annahme dieser Gelder konnte deshalb aus dem objektiven Empfangerhorizont
heraus nicht als nachtragliche Genehmigung des Geschafts verstanden werden. Aber auch die Annahme
der ersten Zahlung vom 07.11.2014 stellt nach Auffassung des Gerichts keine konkludente Genehmigung
des Kaufvertrages dar. Fur eine konkludente Genehmigung durch Annahme dieser ersten Kaufpreisrate ist
der Antragsgegner darlegungs- und beweisbelastet. Erforderlich ware, dass die Antragstellerin zu diesem
Zeitpunkt vom Abschluss des Kaufvertrages durch den Antragsgegner bereits Kenntnis hatte und ihr
Uberdies bewusst war, dass sie durch die widerspruchslose Hinnahme der Zahlung eine rechtserhebliche
Erklarung gegeniiber dem Uberweisenden, also dem Antragsgegner abgibt. Streitig ist bereits, ob die
Antragstellerin die erste Kaufpreisrate widerspruchslos hingenommen hat, denn die Antragstellerin
behauptet, sie habe den Antragsgegner angesprochen und ihm das Geld zurtickiiberweisen wollen,
woraufhin er sie beschwichtigt habe. Dies kann aber offenbleiben.
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Denn eine konkludente Genehmigung ist vorliegend nicht gegeben. Es liegt keine diesbezlgliche
Willenserklarung der Antragstellerin vor.
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Fir die Abgabe einer konkludente Willenserklarung ist nach der vorzugswurdigen objektiven Theorie
mafgeblich, ob der rechtsgeschaftliche Wille unmittelbar aus der auf einen rechtlichen Erfolg gerichteten
Sprache hervorgeht oder ob er mittelbar aus anderen Indizien erschlossen werden muss. Ob diese Indizien
den Schluss auf den rechtsgeschaftlichen Willen tatsachlich erlauben, ist im Streitfall nach allgemeinen
Grundsatzen aus der Sicht des Erklarungsempfangers zu beurteilen. Vorliegend konnte der
Erklarungsempfanger, der Antragsgegner nicht darauf schlieRen, dass das ein etwa zweimonatiges
Schweigen der Antragstellerin auf eine einmalige Uberweisung einer Kaufpreisrate bereits einen
rechtsgeschaftlichen Willen zur Genehmigung des Kaufvertrages beinhaltet. Schweigen im Rechtsverkehr
ist grundsatzlich zunachst einmal als ein Nullum anzusehen. Erst wenn weitere Indizien dazu kdmen,
konnte eine andere Bewertung erfolgen. Solche Indizien sind aber vorliegend fiir das Gericht nicht
erkennbar und auch nicht vorgetragen.
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Selbst wenn man vorliegend annehmen sollte, dass lediglich der Kaufvertrag, nicht aber die Ubereignung
selbst nach § 138 BGB nichtig ist, so besteht ein Anspruch der Antragstellerin auf Rickibertragung des
Eigentums gemaf dem gestellten Hilfsantrag Ziffer 2 nach § 812 BGB entweder aus Leistungs- oder aus
Eingriffskondiktion. § 814 BGB greift hier jedenfalls nicht. Die Voraussetzungen des § 814 BGB liegen nicht
vor. Es ist bereits fraglich, ob vorliegend eine Leistung der Antragstellerin an den Antragsteller erfolgt ist.
Sollte eine Leistung der Antragstellerin bejaht werden, so hat nach Auffassung des Gerichts die
Antragstellerin erst mit den im hiesigen Verfahren ergangenen Hinweisen zu den Nichtigkeitsgriinden des
notariellen Kaufvertrages gesicherte Kenntnis von ihrer Nichtschuld erlangt.
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Dem Antragsgegner steht gegen den Anspruch aus § 894 BGB ein Zuriickbehaltungsrecht zu, so dass die
Grundbuchberichtigung nur Zug um Zug gegen einen Zahlbetrag in Hohe von 337.054,12 Euro
ausgesprochen werden kann.
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Das Zurtickbehaltungsrecht nach § 273 Abs. 1 BGB ist zwar im Schuldrecht angesiedelt, kann aber auch
gegen dingliche Anspriiche wie den Grundbuchberichtigungsanspruch aus § 894 BGB ins Feld geflhrt
werden (Gruneberg, in Palandt BGB, 77. Aufl. 2018, § 273 Rn. 2). Die hierfir erforderlichen
Voraussetzungen sind in Hohe eines Betrages von 337.054,12 Euro erfullt: Die Gegenanspriche des
Antragsgegners beruhen auf demselben rechtlichen Verhaltnis, auf dem seine Verpflichtung beruht. Uber



den genannten Betrag hinausgehende Zahlungsanspriiche des Antragsgegners, die er im Wege eines
Zurtckbehaltungsrechts geltend machen konnte, bestehen nicht.

47

Der Antragsgegner hat einen Anspruch auf Rickzahlung der auf den Kaufpreis erbrachten Zahlungen gem.
§ 812 BGB. Dies betrifft die Zahlungen vom 7.11.2014 tber 60.000 €, vom 29.1.2015 tber 60.000 €, vom
23.12.2015 Uber 35.054 € und vom 20.11.2019 Uber 161.592 €, also einen Betrag in HOhe von insgesamt
316.646 €.
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Ferner sind weitere 2.000 Euro als Zahlung auf den Kaufpreis anzuerkennen. Die Riickzahlung der Ubrigen
antragsgegnerseits geltend gemachten 4.000 Euro sind jedoch nicht geschuldet.
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Bei den Zahlungen in Hohe von jeweils 2.000 Euro vom 16.02.2015 und vom 16.03.2015 handelt es sich
um fur den in der Ehe vereinbarten Familienunterhalt. Die Eheleute trennten sich unstreitig erst im April
2015. Der Antragsgegner kann vereinbarte Leistungen fur den Familienunterhalt nicht einseitig umwidmen
in Zahlungen fur den Erwerb einer Immobilie durch die Antragstellerin. Die Zahlung vom 15.4.2015 betrifft
dagegen den Zeitraum ab Trennung der Beteiligten, die unstreitig ab Mitte April 2015 vorlag. Insoweit hat
die Antragstellerin eingewandt, dass es sich um eine bereits beim Trennungsunterhalt berlicksichtigte
Zahlung handelt. Nach dem vorgelegten Vergleich der Beteiligten im Trennungsunterhaltsverfahren ... F...
vom 24.3.2016 kann dies nicht zutreffen, da im Protokoll bei den geleisteten Zahlungen kein Betrag von
2.000 € aufgefiihrt wurde. Diese Zahlung ist daher auch als Zahlung auf den Kaufpreis anzuerkennen.
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Weiter ist als Zahlung auf den Kaufpreis ein Betrag in Hohe von 18.408,12 Euro anzuerkennen. Der
Antragsgegner hat insoweit die Verrechnung auf den Kaufpreis erklart. Hierbei handelt es sich um eine vom
Finanzamt an die Antragstellerin erstattete Steuerriickzahlung. Bezlglich der Steuererstattung fiir das Jahr
2016 handelt es sich um eine erst nach der Trennung der Eheleute entstandene Steuerschuld. Nach der
Rechtsprechung des BGH gelten insoweit die sog. Grundsatze einer fiktiven Steuerberechnung
entsprechend einer Einzelveranlagung (BGH FamRZ 2006, 1178), und nicht nach Kdpfen, wie es das
Finanzamt machte. Allerdings ergibt sich aus dem Einkommensteuerbescheid 2016, dass die
Antragstellerin keinerlei steuerpflichtiges Einkommen erwirtschaftet hatte. Demnach stand ihr auch keine
Steuerrlickerstattung zu. Der Antragsgegner hatte insoweit einen Riickzahlungsanspruch gegen die
Antragstellerin. Mit diesem konnte er gegen die Kaufpreisforderung aufrechnen.
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Fir das Jahr 2013 kann die Steuernachzahlung in H6he von 18.946 € jedoch nicht zurlickverlangt werden,
da es sich um einen Veranlagungszeitraum in der Ehezeit handelt. Da nach Sachlage der Antragsgegner in
der Ehe flr Steuernachzahlungen aufkam, kann er fir diese Steuernachzahlung keine Erstattung verlangen,
auch wenn der Steuerbescheid wie vorliegend erst nach der Trennung am 14.9.2015 erging (Schulz/Hauf3,
Vermoégensauseinandersetzung bei Trennung und Scheidung, 7. Aufl. Kap 7 Rn. 97).
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Eine Aufrechnung gegen den noch offenen Kaufpreis mit der Darlehensrestforderung in Héhe von 100.000
€ durch den Antragsgegner kommt nicht in Betracht, wenn er wie vorliegend in der Ehezeit die Immobilie
Ubernimmt. Dies ware rechtsmissbrauchlich, weil er dadurch den vereinbarten Kaufpreis nochmals um
100.000 € reduzierte. Bei Nichtigkeit des Kaufvertrages wie vorliegend ist die Darlehensrestforderung im
Rahmen der AusUbungskontrolle des Ehevertrages abzuhandeln. Dies wird im Rahmen des
Ehescheidungsverfahrens geklart werden.

53
Die Kostenentscheidung basiert auf § 81 FamFG.

54
Die Entscheidung Uber den Verfahrenswert griindet sich auf § 42 FamGKG.



