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Zustimmungsklarung der Erben zu Ver-
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Leitsatz

1. Bendtigt der Testamentsvollstrecker flr eine nicht voll entgeltliche Verauerung eines
Nachlassgrundsticks gem. § 2206 BGB i.V.m. § 2205 Satz 3 BGB die Zustimmung des Erben,
kann die Einholung der Zustimmungserklarung am MaRstab der Sittenwidrigkeit gemessen
werden. Hierbei sind diejenigen Grundsatze anzuwenden, die zur Sittenwidrigkeit von Immobi-
lienkaufvertragen als wucherahnliche Rechtsgeschafte entwickelt wurden.(Rn.31) (Rn.33)

2. Die sittenwidrige Einholung der erforderlichen Zustimmungserklarung des Erben hat die
Nichtigkeit sowohl des Verpflichtungs- als auch des Verflgungsgeschafts zur Folge.(Rn.43)

Verfahrensgang

vorgehend LG Rottweil, 4. Januar 2023, 2 O 84/21

Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Landgerichts Rottweil vom 04.01.2023

Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Dieses und das angefochtene Urteil sind ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreck-
bar. Der Klager darf die Zwangsvollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterle-
gung in H6he von 110 % des auf Grund des Urteils vollstreckbaren Betrages abwenden,
wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des jeweils
zu vollstreckenden Betrages leistet.

Tenor
l.
wird zuruckgewiesen.
Il.
[l.
Streitwert:
195.000,00 Euro
Griinde
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Der Klager verlangt von der Beklagten die Durchfuhrung eines Grundstucksgeschafts.
Die Beklagte bestreitet die Wirksamkeit des Vertragsschlusses.

Wegen des Sachverhalts wird auf die tatbestandlichen Feststellungen des Landgerichts
verwiesen. Zusammengefasst: Die Beklagte ist bei angeordneter Testamentsvollstre-
ckung die alleinige Erbin nach ihrem im Februar 2020 verstorbenen Lebensgefahrten

G. Der Testamentsvollstrecker E. verauBerte im August 2020 mit notariell beurkundeter
Zustimmung der Beklagten aus dem Nachlass das in den 1960er Jahren bebaute Haus-
grundstuck [Anschrift] in T. zum Preis von 90.000,00 Euro an den Klager und erklarte die
Auflassung. Die Eintragung des Klagers ins Grundbuch ist erfolgt (Anlage K 3). Die an-
schlieBend vom Klager geforderte Herausgabe der Schlissel verweigerte die Beklagte
mit der Begriindung, der geschlossene Kaufvertrag sei wegen eines zu niedrigen Kauf-
preises nichtig. Ferner lieR die Beklagte die Schlésser an dem Haus auswechseln, nach-
dem sich der Klager im Winter Zutritt zu dem Anwesen verschafft hatte, um einen Rohr-
bruch zu vermeiden.

Die Klage richtet sich auf die Verurteilung der Beklagten, dem Kldger den Besitz an dem
Anwesen einzuraumen und dieses an ihn herauszugeben, ferner auf die Entfernung des
angebrachten Schlosses und auf die Unterlassung zukinftiger Besitzstérungen durch er-
neutes Auswechseln des Schlosses.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Der Klager kénne nicht aus § 985 BGB die
Einrdumung des Besitzes am Grundstlick verlangen, da die Auflassung nach § 138 Ab-
satz 2 BGB wegen eines Wuchergeschafts nichtig sei. Zwischen dem Kaufpreis und dem
damaligen, vom gerichtlichen Sachverstandigen in Hohe von 195.000,00 Euro beziffer-
ten Verkehrswert bestehe ein deutliches Missverhaltnis. Auf Grund ihres héheren Alters
(70 Jahre) und ihres schlechten Gesundheitszustandes habe sich die Beklagte zudem in
einem Schwachezustand im Sinne von § 138 Absatz 2 BGB befunden. Sie sei fast blind
und hére nur schlecht. Wegen ihres gebrechlichen Zustandes sei sie auf Hilfeleistun-
gen des Klagers angewiesen gewesen. In einem solchen Abhangigkeitsverhaltnis sei es
schwer, sich vom Hilfeleistenden abzuwenden. Diese Schwachesituation habe der Klager
bewusst ausgenutzt. Auch die mit dem Klageantrag Ziff. 2 geltend gemachten Besitzan-
spriche schieden aus. Durch die Auflassung alleine werde noch kein Besitz am Grund-
stlick begriindet. Erforderlich sei dariiber hinaus die Ubergabe der Schlissel, die jedoch
noch nicht erfolgt sei. Fir einen Unterlassungsanspruch aus § 1004 BGB fehle es dem
Klager an der Eigentimerstellung.

Mit seiner Berufung verfolgt der Klager seine Anspriiche weiter. Zur Begriindung tragt
er vor, das Landgericht habe seinen Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt, weil es das
Protokoll der letzten miindlichen Verhandlung nicht Gbersandt sowie den als Zeugen be-
nannten Testamentsvollstrecker E. nicht zu dem Umstand gehért habe, dass die Beklag-
te den VerauBerungsvorgang bewusst und gewollt mitbekommen und getragen habe.
Zudem habe das Landgericht zu dieser Frage Angaben des Notars H. nicht vollstandig
gewdlrdigt und hatte seine Feststellungen durch ein medizinisches Gutachten absichern
mussen. Der Zeuge H. habe angegeben, dass die Beklagte geschaftsfahig gewesen sei.

Der Klager beantragt:
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Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Landgerichts Rottweil vom
04.01.2023 - 2 0 84/21 - aufgehoben und wie folgt abgeandert:

Die Beklagte wird verurteilt, dem Klager den Besitz an dem Anwesen [Anschrift] ein-
getragen im Grundbuch von T. [...], einzurdumen und es an ihn herauszugeben.

Die Beklagte wird verurteilt, das von ihr eigenmachtig angebrachte Schloss zu ent-
fernen und zukunftige Besitzstérungen durch erneutes Auswechseln des Schlosses
zu unterlassen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung des Klagers zurtckzuweisen.

Die Beklagte verteidigt das Urteil des Landgerichts. Das Landgericht habe zutreffend ein
Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung festgestellt. Die Beklagte habe den
Umfang und den Inhalt etwaiger Gesprache nicht erfassen kdnnen. Sie sei sich nicht im
Klaren darliber gewesen, dass das Anwesen verkauft werden sollte.

Auf Hinweise des Senats bezuglich einer méglichen Prozessunfahigkeit der Beklagten
hat deren Betreuerin gem. § 53 Absatz 2 ZPO erklart, dass der Rechtsstreit fortan aus-
schlieBlich durch sie geflihrt werde.

B
Die zuladssige Berufung ist unbegriindet.
l.

Der Klager hat keine vertraglichen Anspriiche auf Einraumung des Besitzes und auf Ent-
fernung des angebrachten Schlosses. Insbesondere ergeben sich die begehrten Rechts-
folgen nicht aus einem Anspruch auf Ubergabe der Kaufsache gemaR § 433 Absatz 1
Satz 1 BGB, weil der Vertrag unwirksam ist.

1.

Bei der rechtlichen Wurdigung ist zu berlcksichtigen, dass nicht die Beklagte den Nach-
lassgegenstand veraulRert hat, sondern der Testamentsvollstrecker E. in Austbung sei-
nes Amtes. Der Kaufvertrag ist nichtig, weil der Testamentsvollstrecker ohne Verpflich-
tungsbefugnis handelte. Das vorliegende Geschaft bedurfte der Zustimmung der Beklag-
ten als Alleinerbin. Deren Zustimmungserklarung wurde unter sittenwidrigen Umstanden
eingeholt (§ 138 Absatz 1 BGB) und ist deshalb nichtig.

2.

Allerdings ist die Zustimmung des Erben zu einem Kaufvertrag nicht erforderlich, so-
weit der Testamentsvollstrecker den Nachlass im Rahmen seiner Verfugungsbefugnis
Uber Nachlassgegenstande verpflichtet (vgl. Lange in: Beck'scher Onlinekommentar zum
BGB, 74. Ed. 01.05.2025, § 2205 BGB Rn. 16). Gemal § 2206 Absatz 1 BGB ist der Tes-
tamentsvollstrecker berechtigt, Verbindlichkeiten flir den Nachlass einzugehen, soweit
die Eingehung zur ordnungsmaRigen Verwaltung entweder erforderlich ist (Satz 1) oder
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wenn der Testamentsvollstrecker (sonst) zur Verfligung berechtigt ist (Satz 2). Diese
Voraussetzungen liegen nicht vor.

3.

Bei der Bewertung, ob die Eingehung einer Verbindlichkeit zur ordnungsmafigen Verwal-
tung des Nachlasses (§ 2216 Absatz 1 BGB) erforderlich ist, steht dem Testamentsvoll-
strecker ein Ermessen zu, dessen aulierste Grenze jedoch bei unentgeltlichen und nicht
voll entgeltlichen Verfligungen im Sinne von § 2205 Satz 3 BGB erreicht ist (BGH, Urteil
vom 3. Dezember 1986 - IVa ZR 90/85, juris Rn. 10). Nach dieser Bestimmung ist der
Testamentsvollstrecker zu unentgeltlichen Verfligungen nur berechtigt, soweit sie einer
sittlichen Pflicht oder einer auf den Anstand zu nehmenden Rucksicht entsprechen (was
hier nicht der Fall ist).

Bei dem streitgegenstandlichen Kaufvertrag, mit dem die Immobilie zu weniger als der
Halfte ihres Verkehrswertes verauBert wurde, handelt es sich um eine unentgeltliche
Verfligung in diesem Sinne, die als solche nicht von der ordnungsmaBigen Verwaltung
umfasst ist.

a)

Um den gemal § 2211 BGB von der Verfugung ausgeschlossenen Erben zu schltzen,
liegt eine unentgeltliche Verfligung des Testamentsvollstreckers bereits dann vor, wenn
aus dem Nachlass ein Wert hingegeben wird, ohne dass die dadurch eingetretene Verrin-
gerung des Nachlasses durch Zufiihrung eines entsprechenden Vermdégensvorteils aus-
geglichen wird. Hinzukommen muss, dass der Testamentsvollstrecker wei oder bei ord-
nungsmaBiger Verwaltung hatte erkennen missen, dass die Leistung der Gegenseite un-
zulanglich war (vgl. BGH, Urteil vom 24. Februar 2016 - IV ZR 342/15, juris Rn. 9; BGH,
Urteil vom 24. Oktober 1990 - IV ZR 296/89, juris Rn. 13).

Vorliegend hat sich der Nachlass verringert, denn der Testamentsvollstrecker E. hat das
Nachlassgrundstlck, das - im Nachhinein festgestellt - einen Wert von 195.000,00 Euro
hatte, zu einem Preis von lediglich 90.000,00 Euro verauBert.

b)

Der Testamentsvollstrecker E. hatte bei ordnungsmaRiger Verwaltung auch erkennen
massen, dass die Leistung der Gegenseite unzulanglich war. Hierflr spricht schon der
Umstand, dass das Nachlassgrundstiick ohne Wertgutachten oder andere objektive An-
haltspunkte flr weniger als die Halfte des Verkehrswertes verauBert wurde.

aa)

Dabei konnte fur den Testamentsvollstrecker keine ausreichende Grundlage seines Han-
delns sein, dass die Beklagte ihm gegenlber gedullert haben soll, eine Riicksprache bei
der Stadt T. habe ergeben, dass das Grundstlck einen Wert von 100.000,00 Euro habe
und sie im Entgegenkommen fur freundschaftliche Hilfsdienste des Klagers bereit sei,
ihm das Grundstuck zu einem Preis von 90.000,00 Euro zu tUberlassen.

Dass die Beklagte eine entsprechende Auskunft von der Stadt T. tatsachlich erhalten
hat, lasst sich ausschlieBen. Objektive Anhaltspunkte hierfir fehlen. Es ist unklar geblie-
ben, welche Stelle der Stadt diese Auskunft erteilt haben soll. Insbesondere ist nicht er-
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sichtlich, dass die Stadt die tatsachlichen Grundlagen, die flr eine solche Auskunft erfor-
derlich waren, erhoben hat. Weder hat der Gutachterausschuss ein Verkehrswertgutach-
ten erstellt noch hat jemand im Auftrag der Stadt das Gebaude besichtigt, um sich ein
Bild Uber dessen Zustand zu machen und auf dieser notwendigen Grundlage den Ver-
kehrswert schatzen zu kénnen. Unter solchen Umstanden liegt es fern, dass die Stadt ei-
ne Auskunft Gber den Verkehrswert tatsachlich erteilt hat. Allenfalls kdnnte sie Angaben
Uber den Bodenrichtwert gemacht haben, der vom gerichtlichen Sachverstandigen auf
der Grundlage der Bekanntmachung des Gutachterausschusses auf 81.000,00 Euro ge-
schatzt wurde, was nicht sehr weit von dem vereinbarten Kaufpreis entfernt ist.

bb)

Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme ist der Senat auch davon Uberzeugt, dass der
Testamentsvollstrecker E. nicht den Grundsatzen der ordnungsmafigen Verwaltung
genugt hat. Er hat insbesondere nicht hinterfragt, ob es tatsachlich eine Auskunft der
Stadt T. gab oder die Beklagte eine solche Auskunft richtig erfasst und zur verlasslichen
Grundlage ihrer Kaufpreisvorstellungen gemacht hat.

(1)

Nach dem persénlichen Eindruck, den der Senat vom Zeugen E. gewonnen hat, ist er sei-
ner Verantwortung als Testamentsvollstrecker nicht gerecht geworden. GemaR §§ 2203,
2216 BGB hat der Testamentsvollstrecker die letztwilligen Verfligungen des Erblassers
zur Ausfuhrung zu bringen und den Nachlass ordnungsgemag zu verwalten (BGH, Be-
schluss vom 15. April 2015 - XII ZB 534/14, juris Rn. 12).

(2)

Nach diesen Leitlinien hat der Zeuge E. nicht gehandelt. Er war vielmehr darauf bedacht,
den Willen der ,Partei” umzusetzen, wie er es aus seiner jahrzehntelangen Tatigkeit als
Rechtsanwalt gewohnt war. Damit hat er den Willen der Beklagten gemeint. Aus dieser
Haltung heraus hat er sich weder dartber kundig gemacht, welche Stelle der Stadt die
vermeintliche Auskunft erteilt haben soll, noch hat er hinterfragt, ob die Stadt die hier-
fur erforderliche Tatsachengrundlage erhoben hat. Er hat sich auch nicht darum gesorgt,
ob die Beklagte die Auskunft inhaltlich zutreffend erfasst und wiedergegeben hat. Schon
gar nicht hat er sich der Mihe unterzogen, sich selbst ein Bild vom Kaufgegenstand zu
machen. Er hat die Beklagte schlicht als eine Mandantin flr einen Grundsticksverkauf
an den Klager betrachtet (mit dem er Uberdies freundschaftlich verbunden ist, weil erin
dessen Gastwirtschaft regelmaRig verkehrt und er dort in einem Nebenraum Akten stu-
diert und gelegentlich Mandanten empfangt).

Der Testamentsvollstrecker hat nicht verstanden, dass seine Aufgabe darin bestand, den
Nachlass ordnungsgemaR zu verwalten. Die Grundsatze der ordnungsmafigen Verwal-
tung (§ 2216 Absatz 1 BGB) halten den Testamentsvollstrecker unter Belassung eines Er-
messensspielraums zu besonderer Gewissenhaftigkeit und Sorgfalt an (BGH, Urteil vom
3. Dezember 1986 - IVa ZR 90/85, juris Rn. 8). Er muss sich in diesem Malse bemihen,
ein zum Nachlass gehdrendes Grundstiick bestmdglich zu verwerten (vgl. BGH, Urteil
vom 23. Mai 2001 - IV ZR 64/00, juris Rn. 6). Dieser Verantwortung ist der Zeuge E. in
keiner Weise gerecht geworden, weil er blindlings den Kaufvertrag abgeschlossen hat.
Die Gesamtumstande haben es ihm untersagt, die geaulRerten Preisvorstellungen ohne
nahere Prifung zur Grundlage eines Verkaufs zu machen.
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(3)

Bei besonderer Gewissenhaftigkeit und Sorgfalt hatte der Testamentsvollstrecker E. er-
kennen mussen, dass die Kaufpreisvorstellungen der Erbin deutlich zu niedrig angesetzt
waren. Er hatte durch Nachfragen bei der Stadt T. erfahren kénnen, dass die behauptete
Auskunft nicht erteilt worden ist, oder er hatte bei Fachleuten, die mit Immobilienbewer-
tungen vertraut sind, eine seriése (grobe) Schatzung des Verkehrswertes einholen kon-
nen. Dann hatte er festgestellt, dass der vorgesehene Kaufpreis bei weitem nicht dem
Verkehrswert entsprach.

)

Verletzt ein Testamentsvollstrecker die Grundsatze der ordnungsmafiigen Verwaltung,
berlhrt dies allerdings nicht per se die Wirksamkeit des Vertrages (BGH, Urteil vom 8.
Marz 1989 - IVa ZR 353/87, juris Rn. 9f.). Aus Grinden der Rechtssicherheit genlgt es
fur die Annahme einer Verpflichtungsbefugnis aus § 2206 Absatz 1 Satz 1 BGB, wenn
derjenige, mit dem der Testamentsvollstrecker den Vertrag abgeschlossen hat, bei Ver-
tragsschluss annahm und ohne Fahrlassigkeit annehmen konnte, die Eingehung der Ver-
bindlichkeit sei zur ordnungsmafigen Verwaltung des Nachlasses erforderlich (BGH, Ur-
teil vom 7. Juli 1982 - IVa ZR 36/81, juris Rn. 13). Dies trifft auf den Klager jedoch nicht
zu. Bereits das grobe Missverhaltnis zwischen Kaufpreis und Verkehrswert spricht dafur,
dass der Klager die Unzulanglichkeit des Kaufpreises hatte erkennen kénnen. Zudem wa-
ren auch ihm keine ndheren Umstande der behaupteten Nachfrage beim Rathaus be-
kannt und hat auch er sich nicht um eine nahere Aufklarung bemiht, ob die behauptete
AuBerung verlasslich war. Da er nicht gewusst hat, welche Stelle der Stadt die Auskunft
gegeben haben soll, konnte er die Angaben der Beklagten nicht als verlasslich einstufen.

4.

Eine Befugnis des Testamentsvollstreckers, eine Verbindlichkeit zu einer Verfligung tber
Nachlassgrundstlck einzugehen, folgt auch nicht aus § 2206 Absatz 1 Satz 2 BGB. Die-
ser Tatbestand setzt voraus, dass der Testamentsvollstrecker zur Verfligung berechtigt
ist, was wegen der Unentgeltlichkeit der Verflgung (§ 2205 Satz 3 BGB) aus den genann-
ten Grunden nicht der Fall war. In einem solchen Fall bedarf der Testamentsvollstrecker
einer (wirksamen) Zustimmung des Erben zu dem Geschaft (BGH, Urteil vom 24. Okto-
ber 1990 - IV ZR 296/89, juris Rn. 17; BGH, Beschluss vom 24. September 1971 -V ZB
6/71, juris Rn. 26; vgl. auch Grotheer in Beck-online.GroBkommentar, Stand: 01.02.2025,
§ 2205 BGB Rn. 86). Die in dem notariell beurkundeten Kaufvertrag erteilte Zustimmung
der Beklagten wurde jedoch unter sittenwidrigen Umstanden eingeholt und ist deshalb
gem. § 138 Absatz 1 BGB nichtig.

a)

Ein Rechtsgeschaft ist wegen eines SittenverstoBes nach § 138 Absatz 1 BGB nichtig,
wenn es nach seinem aus der Zusammenfassung von Inhalt, Zweck und Beweggrund zu
entnehmenden Gesamtcharakter gegen die guten Sitten verstoBt (BGH, Urteil vom 19.
Januar 1989 - IX ZR 124/88, juris Rn. 10). Bei einer Zustimmung (§ 182 BGB) handelt es
sich um ein einseitiges, selbstandiges Rechtsgeschaft, das abstrakt zu dem durch den
Testamentsvollstrecker geschlossenen Vertrag hinzutritt (vgl. Bayreuther in: Minchener
Kommentar zum BGB, 10. Aufl. 2025, § 182 BGB Rn. 11). Da § 138 BGB auf alle Rechts-
geschafte Anwendung findet (Nassall in: jurisPK-BGB, 10. Aufl. 2023, § 138 BGB Rn. 8),
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unterliegt auch die erteilte Zustimmung zu einem Vertrag der Kontrolle, ob sie unter Ver-
stol§ gegen die guten Sitten eingeholt wurde.

b)

Auf die Beurteilung, ob die Zustimmung zu einem Immobilienkaufvertrag unter sitten-
widrigen Umstanden eingeholt wurde, sind diejenigen MaRstabe anzuwenden, die zur
Sittenwidrigkeit dieser Kaufvertrage entwickelt wurden. Der Zustimmende ist zwar nicht
Vertragspartei. Die Zustimmung ist allerdings Wirksamkeitsvoraussetzung des zustim-
mungsbedurftigen Rechtsgeschafts (Bayreuther, a.a.0.). Da es sich bei Verbindlichkei-
ten, die der Testamentsvollstrecker begrindet, um Nachlassverbindlichkeiten handelt
(BGH, Urteil vom 4. November 2011 - V ZR 82/11, juris Rn. 7), treffen den Erben die Wir-
kungen seiner konstitutiven Zustimmung zu dem Verkauf des Nachlassgrundstucks in
gleicher Weise, als ob er das Grundstlck zulassigerweise im eigenen Namen verkauft
hatte. Der Gleichlauf der Interessenlage rechtfertigt die Ubertragung der zu dieser Art
von Rechtsgeschaften herausgearbeiteten Wertungsgesichtspunkte auf die vorliegende
Konstellation.

)

Nach den anerkannten Grundsatzen sind gegenseitige Vertrage, auch wenn der Wucher-
tatbestand des § 138 Absatz 2 BGB nicht in allen Voraussetzungen erfullt ist, als wucher-
ahnliche Rechtsgeschafte gemall § 138 Absatz 1 BGB wegen Sittenwidrigkeit nichtig,
wenn zwischen Leistung und Gegenleistung objektiv ein auffalliges Missverhaltnis be-
steht und auBerdem mindestens ein weiterer Umstand hinzukommt, der den Vertrag bei
Zusammenfassung der subjektiven und objektiven Merkmale als sittenwidrig erscheinen
lasst (BGH, Urteil vom 16. November 2022 - VIIl ZR 436/21, juris Rn. 32).

Das ist insbesondere der Fall, wenn eine verwerfliche Gesinnung des Beglinstigten her-
vorgetreten ist, weil er etwa die wirtschaftlich schwachere Position des anderen Teils be-
wusst ausgenutzt oder sich zumindest leichtfertig der Erkenntnis verschlossen hat, dass
sich der andere nur unter dem Zwang der Verhaltnisse auf den fir ihn unginstigen Ver-
trag eingelassen hat (BGH, Urteil vom 29. Juni 2007 - V ZR 1/06, juris Rn. 16). Ist das
Missverhaltnis besonders grob, so ist allein deswegen der Schluss auf die bewusste oder
grob fahrlassige Ausnutzung irgendeines den Vertragspartner in seiner Entscheidungs-
freiheit beeintrachtigenden Umstandes und damit auf eine verwerfliche Gesinnung zu-
Iassig (BGH, Urteil vom 16. November 2022 - VIII ZR 436/21, juris Rn. 33). Hiervon ist
bei Grundsticksgeschaften bereits dann auszugehen, wenn der Wert der Leistung knapp
doppelt so hoch ist wie der Wert der Gegenleistung (BGH, Urteil vom 29. Juni 2007 - V
ZR 1/06, juris Rn. 16). Die an das grobe Aquivalenzmissverhéltnis anknipfende Schluss-
folgerung leitet sich aus dem Erfahrungssatz her, dass in der Regel auRergewdhnliche
Leistungen nicht ohne Not - oder nicht ohne einen anderen den Benachteiligten hem-
menden Umstand - zugestanden werden und auch der Begunstigte diese Erfahrung teilt
(BGH, Urteil vom 16. November 2022 - VIl ZR 436/21, juris Rn. 33; BGH, Urteil vom 21.
Marz 1997 - V ZR 355/95, juris Rn. 12). Es handelt sich um eine den Beweis der subjek-
tiven Voraussetzungen des § 138 Absatz 1 BGB erleichternde tatsachliche Vermutung,
die den Schluss auf eine verwerfliche Gesinnung des begunstigten Vertragsteils zulasst
(BGH, Urteil vom 9. Oktober 2009 - V ZR 178/08, Rn. 16 f.). Es ist dann Sache des Be-
gunstigten (hier: des Klagers), alle Umstande darzulegen und erforderlichenfalls zu be-
weisen, die zusammen genommen die Vermutung erschittern, er habe einen den Ver-
tragspartner in seiner Entscheidungsfreiheit beeintrachtigenden Faktor bewusst oder je-
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denfalls grob fahrldssig ausgenutzt (BGH, Urteil vom 12. Juli 2013 - V ZR 4/12, juris Rn.
16).

d)

Die tatsachliche Vermutung ist auf die Zustimmung der Beklagten zu dem Kaufvertrag
anzuwenden, denn nach den unangefochtenen Feststellungen des Landgerichts betrug
der Kaufpreis von 90.000,00 Euro weniger als die Halfte des vom gerichtlichen Sachver-
standigen ermittelten Verkehrswert, der zum Zeitpunkt der Zustimmung zum Kaufver-
trag bei 195.000,00 Euro gelegen hat. Auch wenn die Beklagte keine formale Vertrags-
partei ist, steht zu vermuten, dass sie ihre konstitutiv wirkende Zustimmung nicht ohne
Not oder einen anderen hemmenden Umstand erteilt hatte und der Klager als Begtins-
tigter die Beeintrachtigung der Entscheidungsfreiheit ausgenutzt hat. Dabei ist nicht von
Belang, dass die Beklagte die Kaufpreisvorstellungen in die Gesprache eingebracht hat.
Ein Geschaft verliert seinen wucherdhnlichen Charakter nicht dadurch, dass das Aner-
bieten vom Ubervorteilten ausgeht (BGH, Urteil vom 24. Mai 1985 - V ZR 47/84, juris Rn.
25). Es ist auch nicht entscheidend, ob sich der Klager des groben Missverhaltnisses be-
wusst war, denn eine verwerfliche Gesinnung muss schon dann bejaht werden, wenn
sich der Beglnstigte zumindest leichtfertig der Einsicht verschlief8t, dass sich der andere
Teil nur unter dem Zwang der Verhaltnisse auf den unglnstigen Vertrag eingelassen hat
(BGH, Urteil vom 19. Januar 2001 - V ZR 437/99, juris Rn. 15). Abzustellen ist deshalb al-
lein auf die objektiven Werte von Leistung und Gegenleistung (BGH, Urteil vom 19. Janu-
ar 2001 -V ZR 437/99, juris Rn. 14; BGH, Urteil vom 10. Februar 2012 - V ZR 51/11, juris
Rn. 13).

e)

Ist sich der Beglnstigte des besonders groben Missverhaltnisses nicht bewusst, kann
allerdings die tatsachliche Vermutung erschuttert sein (vgl. BGH, Urteil vom 19. Januar
2001 -V ZR 437/99, juris Rn. 18). Dies ist etwa dann anzunehmen, wenn die Parteien ein
(fehlerhaftes) Verkehrswertgutachten zur Grundlage des vereinbarten Kaufpreises ge-
macht haben (BGH, Urteil vom 18. Dezember 2007 - XI ZR 324/06, juris Rn. 36; BGH, Ur-
teil vom 19. Januar 2001 - V ZR 437/99, juris Rn. 18).

Da die Sittenwidrigkeit bereits dann begriindet ist, wenn sich der Kldger zumindest
leichtfertig der Erkenntnis eines besonders groben Missverhaltnisses verschlossen hat
(vgl. BGH, Urteil vom 18. Dezember 2007 - XI ZR 324/06, juris Rn. 35), ist indes erfor-
derlich, dass sich die Parteien in sachgerechter Weise um die Ermittlung eines angemes-
senen Verhaltnisses von Leistung und Gegenleistung bemiht haben (Jakl in: Beck-on-
line.GroBkommentar, Stand: 01.04.2025, § 138 BGB Rn. 183). Dies ist vorliegend nicht
der Fall gewesen. Wie bereits ausgefiihrt, boten die Angaben der Beklagten keine ver-
Iassliche Gewahr der Richtigkeit, was auch dem Klager erkennbar war. Unter diesen Um-
standen ist die tatsachliche Vermutung seiner verwerflichen Gesinnung nicht entkraftet.

5.

Fehlt es an einer wirksamen Zustimmung der Beklagten zu dem Kaufvertrag, hatte der
Testamentsvollstrecker nicht die entsprechende Verpflichtungsbefugnis aus § 2206 Ab-
satz 1 Satz 2 BGB. Zwar kann bei einem Mangel der Verpflichtungsbefugnis analog § 177
Absatz 1 BGB eine Genehmigung des schwebend unwirksamen Vertrages durch den Er-
ben in Betracht kommen (vgl. BGH, Urteil vom 24. Oktober 1990 - IV ZR 296/89, juris
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Rn. 17; Grotheer in Beck-online.GroBkommentar, Stand: 01.02.2025, § 2205 BGB Rn. 83;
Zimmermann in Minchener Kommentar zum BGB, 9. Aufl. 2022, § 2205 BGB Rn. 71, 82).
Hier ist der Vertrag jedoch schon nicht genehmigungsfahig, da die Zustimmung unab-
hangig vom Zeitpunkt ihrer Erteilung als unter sittenwidrigen Umstanden abgegeben zu
werten ware, nachdem es auch keine Hinweise auf Beseitigung der Zwangslage gibt. Im
Ubrigen hat die Beklagte bereits vorgerichtlich den Kaufvertrag als nachteilig angesehen
und dessen Durchfiihrung verweigert. Hierin liegt jedenfalls eine konkludente Verweige-
rung der Genehmigung.

Der Klager kann auch keine Anspriche auf Herausgabe des Grundstlcks (§ 985 Absatz 1
BGB) bzw. Unterlassung von Eigentumsstérungen durch Auswechseln des Turschlosses
(§ 1004 Absatz 1 BGB) geltend machen.

1.

Auch fir die Auflassungserklarung war der Testamentsvollstrecker nicht verfiigungsbe-
fugt. Die Auflassungserklarung war nicht von der Befugnis des Testamentsvollstreckers
gedeckt, gem. § 2205 Satz 2 BGB Uber diesen Nachlassgegenstand zu verflgen, weil es
sich um eine unentgeltliche Verfligung gehandelt hat (§ 2205 Satz 3 BGB). Die Auflas-
sung konnte mangels Gutglaubensschutzes nur im Einvernehmen mit der Erbin wirksam
werden (vgl. Zimmermann, a.a.0.; Grotheer, a.a.0.). Die Zustimmung der Beklagten ist
jedoch aus den genannten Grunden wegen Sittenwidrigkeit gem. § 138 Absatz 1 BGB
nichtig.

2.

Hiergegen lasst sich nicht einwenden, dass bei Grundstiicksgeschaften die Annahme ei-
ner Sittenwidrigkeit im Sinne von § 138 Absatz 1 BGB - im Gegensatz zum Wucher gem.
§ 138 Absatz 2 BGB - lediglich zur Nichtigkeit des schuldrechtlichen Vertrags fihrt. Das
abstrakte Verfiigungsgeschaft wird von der Nichtigkeitsfolge hingegen regelmafig nicht
erfasst, weil das Aquivalenzmissverhaltnis allein das Kausalgeschaft betrifft (BGH, Urteil
vom 19. Januar 2001 - V ZR 437/99, juris Rn. 25; BGH, Urteil vom 16. November 2022 -
VIII ZR 436/21, juris Rn. 50).

a)

Im vorliegenden Fall bezieht sich die Prifung der Sittenwidrigkeit auf die Umstande, un-
ter denen der Begiinstigte die erforderliche Zustimmung der Erbin eingeholt hat. Dabei
stellt das Gesetz - anders als bei dem auf eigene Rechnung abgeschlossenen Grund-
sticksgeschaft - einen engen Zusammenhang zwischen den dinglichen und schuldrecht-
lichen Ebenen her: § 2205 Satz 3 BGB macht die Wirksamkeit einer dinglichen Verfligung
von Umstanden abhangig, die im kausalen Schuldverhaltnis begriindet sind. Demnach
fuhrt die Unzulanglichkeit der vereinbarten Gegenleistung zur Nichtigkeit der dinglichen
Verfugung bzw. begrindet deren Zustimmungsbedurftigkeit. Wegen dieses Zusammen-
hangs lasst sich in Bezug auf die Zustimmung des Erben zu einer unentgeltlichen Verfi-
gung des Testamentsvollstreckers nicht argumentieren, das Aquivalenzmissverhéltnis
betreffe nicht die dingliche Verfligung. Im Gegenteil: Das Aquivalenzmissverhaltnis ist
pragend fur die gesetzliche Wertentscheidung, dass eine solche Verfugung nichtig ist.
Aus diesem Grund darf der Erbe seine Entscheidung, ob er der (dinglichen) Verfligung
zustimmt, danach ausrichten, ob aus seiner Sicht das Aquivalenzverhéltnis im Kausalge-
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schaft ausreichend gewahrt ist. Nutzt der durch den Vertrag Begunstigte bei der Einho-
lung der Zustimmung des Erben aus, dass dieser in seiner Entscheidungsfreiheit einge-
schrankt ist und deshalb das Aquivalenzmissverhéltnis verkennt, berihren sittenwidrige
Umstande nicht nur das Kausalverhaltnis, sondern auch die dingliche Verfigung.

b)

Es tritt noch ein weiterer Gesichtspunkt hinzu: Die Zustimmung des Erben zu einer un-
entgeltlichen Verflgung des Testamentsvollstreckers kann nicht in einen sittenwidrigen
und einen wertneutralen Teil aufgespalten werden. Notwendigerweise laufen die Ver-
pflichtungs- und Verfligungsbefugnis des Testamentsvollstreckers parallel, weil der Tes-
tamentsvollstrecker die Befugnis fur beide (im Rechtssinn getrennten) Geschafte bené-
tigt, soll er den Nachlass ordnungsgemaR verwalten. Deshalb ordnet § 2206 Absatz 1
Satz 2 BGB an, dass die Verpflichtungsbefugnis des Testamentsvollstreckers seiner Ver-
fugungsbefugnis folgt. Hielte man nur die Zustimmung zu dem schuldrechtlichen Kauf-
vertrag fUr nichtig, die Zustimmung des Erben zur unentgeltlichen Verfigung jedoch fur
wertneutral, so bliebe dennoch die Verpflichtungsbefugnis des Testamentsvollstreckers
erhalten und ware die Nachlassverbindlichkeit wirksam begriindet. Das UbermaRver-
bot des § 138 BGB, mit dem in Fallen gestorter Vertragsparitat den objektiven Grundent-
scheidungen der Grundrechte mit den Mitteln des Zivilrechts Geltung verschafft werden
soll (vgl. BVerfG, Beschluss vom 7. Februar 1990 - 1 BvR 26/84, juris Rn. 49), kdnnte sich
nicht entfalten. Auch diese Wertentscheidung der Rechtsordnung zwingt dazu, die Nich-
tigkeit der eingeholten Zustimmung nicht nur auf das Verpflichtungs-, sondern auch auf
das Verfigungsgeschaft zu beziehen.

3.

Auf die vom Landgericht ins Zentrum gertckte Anwendung von § 138 Absatz 2 BGB und
die hiergegen gerichteten Berufungseinwande kommt es nach alldem nicht mehr an.

Mit zutreffenden Erwagungen hat das Landgericht weitere in Betracht kommende An-
spruchsgrundlagen abgelehnt, die sich aus einem (nicht erlangten) unmittelbaren Besitz
ableiten (§ 861 BGB). Hiergegen wendet sich die Berufung nicht.

C

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Absatz 1 ZPO. Die Entscheidung Uber die vorlaufi-
ge Vollstreckbarkeit folgt aus § 708 Nr. 10, § 709 Satz 2 ZPO. Die Revision ist nicht zuzu-
lassen, da die Voraussetzungen des § 543 Absatz 2 ZPO nicht vorliegen.
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