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BGB §§ 419, 166 Abs. 1

Hat der Erwerber eines Grundstiicks die Verhdltnisse

nicht gekannt, aus denen sich ergibt, dall das Grundstiick
das wesentliche Vermbgen des VerduBerers gebildet hat,

gso kann seine Haftung gegeniiber Gldubigern des Ver-
duBerers aus dem Gesichtspunkt der Vermdgensibernahme
nicht darauf gestiitzt werden, daB seine Hilfsperson,

die ohne AbschluBvollmacht an der Vorbereitung des Kauf-
vertrages mitgewirkt hat, die fragliche Kenntnis besessen
hat.

BGH, Urt. v. 12, Februar 1965 - Ib ZR 62/63 -
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Der Ib-Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat guf die
miindliche Verhandlung vom 5. Februar 1965 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr. Kriiger-Nieland, Jungbluth,
Dr. Sprenkmann, Dr. MOsl und Alff

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der KlHgerin wird daes Urteil
des 6. Zivilsenats des Kammergerichte in Berlin
vom 15. Mirz 196% aufgehoben. Die Sache wird
zur anderweiten Verhandlung und Euntscheidung,
auch iiber die Kosten des Revisionsverfabfene,
an das Berufungegericht zurlickverwiesen.

Von Rechte wegen

Tatbestand:

Die Beklagte nimmt die KlHgerin, die von ¥Frau Thus-
nelda DM ein Hausgrundstiick erworben hat, wegen der
Steuerschulden der VerduBerin in Anspruch.

Frau D, die mit ihrem Ehemann im Ausland lebt,
war Eigentiimerin des Grundstiicke R@Pstrasec @ in BENED-
CSlEE; -1: ir Bevollmiichtigter und ihr Helfer
in Steuersachen war der Ehemann der Kldgerin, Wilhelm

i@, titig.

Frau DD vesbsichtigte 1951, das Grundstiick, das
inr wesentliches inldndisches Vermdgen darstellte, zu
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verduBern. Nachdem ein mit einem Kaufmann Rohloff geschlo,
sener Kaufvertrag wieder riickgingig gemacht worden war,
vwollte Wilhelm I@JP im Sommer 1954 das Grundstiick fir
gich erwerben; bei einem Zucammentreffen zwischen ihu

und dem Ehemann der Grundstiickeeigentiimerin, Dr. Wilhelm
D@, sprach der Ehemann der Xl#gerin nur davon, daB
er das Grundetiick erwerben wolle. Zu einer weiteren Zu-
gammenkunft wit Dr. DD in Januar 1955 kem Wilhelm Iggp
mit der Kldgerin als deren Begleiter und erklirte, da8

ihn "gewisese pers®nliche Schwierigkeiten" bewogen hétten,
das vrundetiick nicht selbst, sondern durch seine Ehefrau
zu ervicrben. An der anschlieBenden Besprechung, in der
Dr. D@D und Wilhelm I@P die Einzelheiten des Kauf- -
vertrages festlegten, nahm die KlHgerin ale bloBe Zu-
horerin teil. AnschlieBend unterzeichneten die Klégerin
und Dr. DPeinen privatschriftlichen Keufvorvertrag,
auf Grund der darin niedergelegten, von ihrem Zhemann
auggehandelten Abmachungen wachte die Kligerin der Grund-
stiickeeigentiimerin ein notariell beurkundetes naufangebot
vom 4. November 1955, das Frau Dl dvrch notariell
beurkundete Erkldrung vom 15. Hovember 1855 annahm.

§ 3 des Kaufvertrages lautet wie folgt:

"Die Verksduferin tritt alle etwaigen riicketdn-
digen Anspriiche aus Mieten und Kohlenabrech-
nungen ab, einschliellich der hinterlegten
Mieten aus August und September 1954 und
die Zreatzanepriiche wegen der gepfindeten
Mieten. Die Kduferin verpflichtet sich bis
zur Hohe dieser Betriége der personlichen
Steuerverpflichtungen an Vermdgens- und
Einkommenesteuern gegeuniiber Frau Thusnelda
DPEEMD. und der NutznieBerin Frau Hedwig
M@, ferner der am 31. Oktober 1955 noch
nicht bezahlten landwerkerrechnungeun."
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Zu der darin vorgesehenen Ablisung der Steuerschulden
durch die Kl#gerin kam es nicht, da die AuBenstinde an
tlieten durch die Bezéhiung f#lliger Handwerkerrechnungen
ausgeglichen wurden. '

Seit 1959 steht - nach Ausschopfung zahlreicher
Rechtsmittel -~ rechtekriftig #et, daB Frau Diemke noch’
Vermbgenesteuern in Hdhe von I 900,30 DM schuldet; Bei-~
treibungsversuche bei der Steuerschuldnerin blieben er—
folglos. | o

Das Hauptfinanzamt forderte nunmehr die Zahlung dieser
Steuerriickstinde von der Kligerin gem#B §§ 120, 3%0 AbgD

. in Verbindung mwit § 419 BGB wit der Begriindung, die

Klsgerin habe Gas gesemte Inlandsvermdgen der Steuer-
gchuldnerin D@ Qvernommen.

Die Kldgerin ist der Auffassung, dalB sie nicht nach
§ 419 BGB hafte. Selbst wenn man gnnehme, dal das von
ihr erworbene Grundsetiick das einzige wesentliche Vermo-
gensstiick der VerduBerin gewesen sei, habe sie, die
Kliigerin, davon. jedenfalls keine Keuntunis gehabt; zwar
sei ihr Ehewmann tber den Umfang des Inlandevermbgens der
Frau DD avs seiner THtigkeit als deren Steuerberater
unterriehtet gewesen, doch habe er - echon mit Riick-
gicht auf seine Verschwiegenheitspflicht -~ der Kldgerin
nichte davon mitgeteilt. Im Ubrigen verstofle die Steuer-
forderung gegen freu und Glsuben, da die Kligerin nach
so langer Zeit nicht mebhr mit deren Geltendmachung habe
rechnen miissen und da die Finanzbehdrde die Moglichkeit
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gehabt hitte, den geforderten Betrag von dem ersten
Kdufer R beizutreiben.

Die Klégerin hat beantragt,

fesztzustellen, daB eine daftung der Klégerin
fir die Steuerschulden der Frau Thusnelds
PTEE - Steusr-Nr. 904/624 des Hauptfinasnz-
amts fiir Erbschaftsstbeuern: und Verkehrs-
gtevern des Landes Berlin - nicht bhestehe.

Die Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie hat vorgetragen, daB die Kildgerin fiir die
Steuerschulden der VersuBerin gem#B § 419 BGB hafte,
da es sich bei dem von ihr erworbenen Grundstiick um das
ginzige wesentliche Inlandsvermigen der Frau P7ED z--
handelt habe. Das habe der Ehemann der Kligerin gewuBt;
die Klégerin miisse sich diese Kenntnie zurschnen lassen,
wail ihr Themann nicht nur fiir sie die Vorverhandlungen
gafilhrt, sondern auch den VertragsschluB8 in ihrem Auf-
trage so weit vorbereitet habe, daf sie selbst den Ver-
trag habe nur noch formell abzuschlieBen brauchen. Die
spidte Geltendmachung des Auspruchs verstoBe nicht gegen
Treu und Glauben, da die Verzidgerung nur auf das Ver-
halten des Ehemannes der Klégerin als Steuerbevollumiéch-
tigter der Frau DU zurickzufiibren sei.



Dag lLandgericht hat der Klage stattgegeben, das
Kammergericht hat auf die Berufung der Beklagten dise
Klage abgewiegen. Mit ihrer vom Berufungsgericht zuge-
lassenen Revision, deren Zuriickweisung die Beklagte be-
antragt, begehrt die XlHgerin die Wiederherstellung des
landgerichtlichen Urteils.

Entecheidungsgriinde:

———

I. Das Berufungsgericht hat die ZulHssigkeit des ordent-
lichen Rechtsweges gem#B §§ 120, 330 Abs. 2 AbgQ, das
erforderliche Feststellungsinteresse gemidB § 256 ZPO

und die Einhaltung der in § 330 Abs. 2 AbgO vorgeschrie-
benen Klagefrist unter Beriicksichtigung des § 261 b

Abs. 3 ZPO bejeht. Diese von Amts wegen nachzupriifenden
Darlegungen, gegen die die Revision keine Einwendungen
crhebt, begegnen keinen rechtlichen Bedenken.

IT. 1. Das'Berufungsgericht hat festgestellt, daB das

an die KlHgerin vertuBerte Grundstiick das gesamte in-
landische Vermdgen der Frau DM@ gebildet hats;es hat
zutreffend ausgefithrt, daf fir die Frage, ob die KlHgerin
aus dem Gesichtspunkt der Ubernahme eines Vermdgens gemif
§ 419 BGB hafte, etwaige im Ausland belegene Vermigens-
werte der Verk#duferin nicht von Belang =eien, und da8
auch ein Betrag von 9 000,- DM, der in Anrechnung auf

den Grundetiickskaufpreis an die Mutter von Frau DD

- zur Abldsung ihres Niefbraucherechts zu zahlen war, als

Gegenleistung fiir die Vermbgensiibernahme fiir die Beurteilung
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der Haftung auBer Betracht zu bleiben habe. Insowsit erhey
die Revigion auch keine Bedenken.

2. a) Das angefochtene Urteil legt weiter dar, aus dem
Wortlaut des iiber das Grundstiick geschloseenen Kaufver-
trags sei nicht ersichtlich, daB3 der Kaufgegenstand

das weeentliche inléndische Vermdgen der Verkiuferin
darstellte; es 1ldBt sodann die Frage unentechieden, ob
die Hafbung nach § 419 BGB nur dann eintritt, wenn der
Erwerber windestens die Verh#dltnisse des VerkHufers
kennt, aus denen sich der TFickechluf ziehen 1#8t, daf
das verkaufte Grundetiick im wesentlichen sein Vermdgen
daretellte, da sich die Kl#geriu auch unter Zugrundelegung
dieser Rechtsauffassung das Wissen ihres Ehemannes zu-

rechnen lassen nilgse.

b) Dag Reichegericht ist in stindiger Rgchtsprechung
davon ausgegangen, dafB die Haftung gewid § 419 BGB in
den Fdllen, in denen nicht das Vérmﬁgen als ganzes aue-
dricklich den Gegenstand der Jbernahme bildet, nur dann
eintritt, wenn der Erwerber weiB, da8 es sgich bei den
ibernommenen Gegenstidnden um das ganze oder so gut wie
das ganze Vermdgen des VerHduBerers handelt, oder wenn er
mindestens die Verh&ltnisse kennt, aus denen eich das
ergibt (RGZ 134, 121, 125; 154, 370, 375; 16Q, 7, 14).
Dieser Rachtsprechung hat sich der Bundesgerichishof
insbesondere fiir den hier vorliegenden Fall angeechlossen,
daB die die gesetzliche Schuldmitibernahme des § 419 BGB
begriindende Vermdgensiibernahme in der Ubernshme eines
Grundstiicks gefunden wird; in diesem Fall tritt die
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Haftung nur ein, wenn der Ubernehmer mindestens die
Verh#ltnisse kennt, aus denen sich ergibt, dafl der iber-
nommene Gegenstand nahezu das gesamte Verwmdgen des Uber-~
geberes darstellt, wobei es nicht darauf ankommt, was der
Ubernehmer hitte wissen milesen und =ollen, sondern nur
darauf, was er gewuBt hat (BGH IM BGB § 419 HRr. 16;
ebenso BGB-RGRK 11, Aufl. § 419 Anm. 13).

3. Danach ist das Berufungegericht im Ergebnis zu
Recht davon ausgegangen, da8 die Kli#gerin nur dann nach
y 419 BGB fiir die Steuerschuld der Frau D) haftet,
wenn eie gewuBt hat, daB sie mit dem Grundstiick deren

ganzegs Inlandevermbgen iliternommen haty es rechnet insoweit je-

doch die Kenntnis des Ehemannes der Kl#gerin so zu, als
ob diese selbst das die Haftung begriindende ¥Wissen be-
sessen habe.

a) Das angefochtene Urteil stellt fest, daB die den
gesetzlichen Schuldbeitritt nach § 419 BGB begriindenden
Tatsachen zwar dem Ehemann der Klédgerin aus seiner lang-
jahrigen Tatigkeit als Steuerberater der Verkduferin
bekannt waren; die Beklagte habe Jedoch, =o fiihrt das
Urteil weiter aus, nicht die naheliegende Behauptung
aufgestellt, der Ehemann habe die'Klﬁgerin iilber diesen
fir den Erwerb deg Grundstiicks wesentlichen Umstand auf-
geklirt. Gleichwohl milese sich die Kligerin das Wissen
ihres Zhemannes von den die Haftung nach 4 419 BGB
begriindenden Tatsachen anrechnén lésseng denn entweder
habe ihr Ehemann die Vorverhandlungen {iber den
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Grundstiickekauf mindestens von Januar 3955 bie zur

Abgabe des notariellen Kaufangebots als ihr Bevollm#ch-
tigter gefiihrt, dessen Kenntnis =ie sich nach § 166

Abs. ! BGB zurechnen lassen milese, oder der Ehemann niiesse,
da er den VertragsabschluB bis zur Unterschriftsreife

der notariellen Verhandlungen fiir seine kBhefrau vermit-
telt und da diese seine THtigkeit durch den Abschluf

des Vertrages gebilligt habe, mindestens wie ein Ver-
mittlungsagent behendelt werden, auf den die Rechtsprechung
den § 166 Abs. 1 BGB entsprechend angewendet habe, auch
wenn er keine Abschlufivollmacht hatte.

b) Den gegen diese Darlegungen gerichteten Angriffen
der Revision h#lt das angefochteune Urteil nicht stand.

sga) Flir den vorliegenden Fall braucht nicht entschieden
zu werden, ob die Regel des § 166 Abs. 1 BGB, wonach es
fir die Kenntnis gewisser Umstdpde auf die Person des
Vertreters und nicht des Vertretenen ankoummt, auch im
Rahmen des § 419 BGB dann anzuwenden ist, wenn der Er-
werber des Vermdgens nicht in eigener Person, sondermn
durch einen Vertreter rechtsgeschidftlich tdtig wird.
Diese Frage kann hier deshalb dahingestellt bleiben,
weil nach den Fegtstellungen des Berufungsgerichts die
Kligerin selbet die zum VertrageschluB mit Frau Dieumke
filhrenden Willenserklirungen abgegeben hat; ihr Zhe-
mann hatte unstreitig keine Abschlufivollmacht.

bb) Das Berufungsgericht hat auséefﬁhrt, der Ehemann
der KliHgerin habe als ihr Beauftragter die Vorverhand-
lungen iiber den Grundstiickskauf mindestens vom Januar 1955
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bis zur Abgabe des notariellen Kaufangebots gefiihrt;
in Fdllen, in denen jemand einen Beauftragten zur

Fiihrung von Vorverhandlungen bevollmichtigt habe,

finde aber auf diesen Bevollmichtigten der § 166 BGB
unmittelbar Anwendung, so daB sich die Kldgerin die Kemmnt-
nis ihres Einemannes, den sie mit der Fiihrung der Vorver-
handlungen betraut hédtte, von den Vermdgensverhdltunissen
der Verkduferin wic ihre eigene Keuntnig anrechnen lassen
milsce, ohne daB es darauf ankiéme, daB der Bhemann beim
"eigentlichen VertrageschluB" nicht mehr ales Vertreter

der Kligerin titig geworden sei.-

Diese Ausfiihrungen beaunstandet die Revision zu Recht.
Dabei kann es dshingestellt bleiben, ob Wilhelm Leue,
wie die Revieion meint, schon deshalb zu keiner Zeit

als Bevollméchtigter der XlHgerin tidtig geworden sein
konne, weil er zundchst mit dem Ziele verhandelt habe,
dags Grundstiick fiir sich selbst zu erwerbven, wihrend die
Kldigerin im Jaunuar 1955, als sie als kaufinteressentin
hervorgetreten sei, selbst bei den Verhandlungen zugegen
gewesen sei und daher keines Bevollmichtigten bedurft
habe. Es kann des weiteren unerdrtert bleiben, dafi dem
angefochtenen Urteil hinreichend %lare Feststellungen
tiber das Auftreten des Ehemannes Leue schon deshalbdb nicht
entnomewen werden konnen, weil esg nicht geniigend zwischen

dem Innenverhiltnis {Auftrag) und dem AuBenverhdltnis
(Vollwacht) unterscheidet und nicht beriickeichtigt, daB
es ebenso Vollmachten ohne Auftrag wie auch Auftrige
ohne Vollmacht gibt {RG ‘arnRepr 191% Kr. 86). Denn
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wenn von der fur die Klégerin ungingtigeten Moglich-
keit ausgegangen wird, daB eie ihren Zhewmann mit der
Vorbereitung des Vertrages bis zur Unterschriftsreife
keauftragt und ihm insoweit auch Vollmacht erteilt habe,
wiirde dae doch nicht geniigen, um ihr die Kenntnis des
Bevollmichtigten in einer die Haftung gemif § 419 BGB
begriindenden iVeise zuzurechnen.

Zwar hat die Rechtsprechung dem Geeschidftsherru
die Kenntnis geiner Hilfsperson verschiedentlich auch
dann zugerechnet, wenn diese den GeschiftsabschluBl nicht
selbet vorgenommen und auch keine AbschluBivollwacht ge-
habt hat (RG SeuffArch 83 Nr. 15%; BGH WM 1955, 1125;
BGH BB 1957, 729; RGRK aa0 § 166 Anm. 22); ob diese
Rechteprechung auch iiber den Kreis von Vermittlungs-
agenten - auf den gie der Bundesgerichtshof, soweit
ersichtlich, bisher nur erstreckt hat - hinaue auf
sonetige Hilfepersonen eines Geschiftsherrn zu erstrecken
wére,'die, wie hier der Ehemann der Kldgerin, als Berater
eineg Vertragsteils, dem anderen Vertrégsteil erkennbar,
an der Gestaltung der Vertragsbedingungen mitwirken,
braucht in diesem Zusammeuhang ebenfalls nicht entechie-
den zu werden. Denn diese Frage konnte sich nur dann
stellen, wenn es sich um den im Rahmen eines Vertrags-
verhiltnisses zwischen den Veriragsparinern zu bean-
gspruchenden Vertrauensschutz auf die Rechtesbesténdigkeit
einer #illenserklirung handeln wiirde, nicht aber in
ginem Falle wie dem vorliegenden, wo es sgich darum handelt,
ob ein an den Vertragsverhandlungen nicht beteiligter
Gldubiger, der von den Einzelheiten des Vertragsschlusses
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keine Xenntnie hat, Zugriff auf den erworbenen Vermbgens-
gegenatand auch dann nehmen kann, wenn der sSrwerber nicht
in Kennitnis dee die Haftung begriindenden Tatbestands war,

Bei der beurteilung der hier zu entscheidenden Frage
ist zwar einerseite nicht zu verkennen, daB § 419 BGB
eine zum Schutze der Gldubiger erlasgene Vorschrift
ist, die deren Interesgse anerkennt, die Haftung des
schuldnerischen Vermdgens auch nach Ubertragung auf einen
anderen geltend wachen zu kdnnen (Eruman. /Westermann, BGB
%3, Aufl. Anm. 1 zu § 419); andererseits ist aber zu be-
riickeichtigen, daB in den F&llen, in denen nicht aus-
driicklich ein Vermdgen als ganzesg ibertragen wird, sondern
'die.die Haftung begriindende Vermbgensibertragung bereits
in der Ubernahme einee einzelnen Vermtgensgegenstandes
gefunden wird, der , 419 BGB schon nicht mehr nach seinem
Wortlaut, sondern nur entsprechend angewendat werden kanu;
debei entstehen fiir den Erwerber Gefahren, denen die Recht--
gprechung nur dadurch begegnen konnte, daB sie in diesen
Pdllen die Kenntnis des Erwerbers von den die Haftung be-
grindenden Verh#dltnissen fordert, da sonst "eine unertrig-
. liche Belastung des Verkehrs im allgemeinen uund insbeson-
dere deg Grundstiicksverkehrs, der danach ohne weitgehende
Hachforschunger nach den persdnlichen Verhidltnissen des
Verkiufers gefihrlich sein wiirde" (RGZ 134, 127, 125), die
rolge esein wiiBte. Dieser Rechtsgedanke, der auch der
itechteprechung zugrunde liegt, daB es auf die positive
Kenntnis, nicht etwa auf die fahrlissige Unkenntnis des
urwerbers anzukommen habe, verbietet es in einem Palle
wie dewm vorliegenden, dem Erwerber die Kenntnis -einer



- 13 -

Hilfsperson - in unmittelbarer oder entsprechender
Anwendung des § 166 Abs. 1 BGB - zugurechnen, die zwar

bei der Vorbereitung des Vertragsschlusses mitgewirkt,
aber keine AbschluBvollmacht gehabt hat. Hat vielmehr

der Erwerber den Vertrsg in eigener Person abgeschlos-
sen, so haftet er nur dann nach § 49 BGB, wenn er

selbst die Verhdltnisse gekannt hat, aus denen sich ergibt,
daB der erworbene Gegenstand dae wesentliche (inléndische)
Vermdgen des VerHulBerers gebildet hat.

IIT. Danach kann das angefochtene Urteil keinen Bestand
haben. o

Das Revisionsgericht ist jedoch daran gehindert,
selbet die abschliefBende Entscheidung zu treffen, da die
Festetellungen des Berufungsgerichts insoweit keine
widerepruchsfreie tatsichliche vrundlage liefern. Denn
das Berufungsgericht filhrt einerseits aus, die Beklagte
habe die nach der Lebenserfahrung naheliegende Behauptung
nicht aufgestellt, der Ehemann der Kligerin habe seine
Frau, die das von ihm verwaltete Grundstiick der Verkiuferin
DI crw:=rben wollte, iiber alle mit dem Ankauf in Zu-
sammenhang stehenden Fragen, insbesondere iber die Ver-
mogensverhidltnisse der Verk#uferin und ihre Steuver-
schulden, unterrichtet; andererseits nimmt der Tatbe-
etand des angefochtenen Urteils Bezug auf die in der
Berufungsinstanz gewvechselten Schriftsiitze und dewnach
auch auf die Schriftedtze der Beklagten vom 26. Februar
1963 (GA 80) und der Klégerin vom 7. Mirz 1963 (GA 82),
aug denen sich ergibt, daB die Beklagte in der letzten
miindlichen Verhandlung vom 19. Februar 1963 auch vorgetra-
gen und unter Beweis gestellt hatte, die Kldgerin habe
den Ausfiihrungen Ges Dr. D vei den in ihrer Gegenwart
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gefiihrten Verhandlungen vom Januar 1955 entnehmen konnen,
daB Frau DU avBer dem den Gegenstand der Verhandlun-
gen bildenden Grundetiick keine weiteren Vermigenswerte

in Deutschland mehr besafl. Mochte es fiir das Berufunge-
gericht nach sgeiner bisherigen Rechtsauffassung auf diese
Behauptung nicht ankommen, so wird es in der ernsuten
Verhandlung Feststellungen daritber zu treffen haben, ob
die Klsgerin die danach behauptete, nach der lLebenser-
fahrung naheliegende Xenntnie besessen hat,

Nach allem war die Sache unter Aufhebung des ange-
fochtenen Urteils zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen,
dem auch die Enteocheidung iiber die Kosten des Revisione-
verfahrens ilibertragen wird.

Kriiger-Nieland Jungbluth Sprenkmann  M8sl  Alff
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