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Rechtsmangel § 435

§ 435 Rechtsmangel

'Die Sache ist frei von Rechtsmingeln, wenn Dritte in Bezug auf die Sache keine oder nur die im
Kaufvertrag iibernommenen Rechte gegen den Kiufer geltend machen konnen. 2Einem Rechts-
mangel steht es gleich, wenn im Grundbuch ein Recht eingetragen ist, das nicht besteht.

(Stand der Vorschrifi: Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, BGBI 12002, S. 42.)
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§ 435 Rechtsmangel

1. Beweislastverteilung dhnlich wie zum Sachmangel
1. Behauptung eines Rechtsmangels

Wie zum Sachmangel so kann auch zum Rechtsmangel nur in Bezug auf eine namhaft gemachte
angebliche Abweichung hin eine Beweislast entstehen. Immer ist es Angelegenheit des Kiufers, eine
rechtliche Beeintrichtigung konkret als ihn treffend zu beanstanden. Allfillige globale Befiirchtung,
irgendein Rechtstriger konne ein Recht an der Sache haben, geniigt nicht und wire, sofern die
Beweislast bei diesem ldge, unméglich vom Verkiufer zu entkriften.

2. Beweislastverteilung

Ist der angebliche Rechtsmangel einmal benannt, muss die Beweislast jeweils zu den Aspekten des
gesollten Rechtszustandes” und der Abweichung davon® zugeteilt werden.

II. Gewiinschte Rechtslage als Soll-Zustand
1. Vollige Freiheit von Rechten

Ermittlungsbediirftig ist zunichst der geschuldete Rechtszustand. Das ist nach § 435 Satz 1 Fall
1 im Regelfall die véllige Freiheit von Rechten Dritter. Ferner darf es (wegen der Hinderlichkeit
und der Gefahr gutgliubigen Rechtserwerbs) gemifl § 435 Satz 2 auch keinen Rechtsschein eines
Immobiliarsachenrechts aus dem Grundbuch geben. Und da § 452 den Grundstiickskauf und den
Kauf eines eingetragenen Schiffes oder Schiffsbauwerkes gleichsetze, gilt fiir stérende Eintrige ins
Schiffsregister dasselbe wie fiir stérende Grundbucheintrige.

2. Gesetzliche Ausnahmen

Nicht jeder rechtliche Umstand allerdings, in den die Kaufsache in irgendeiner Weise verstricke
ist, bedeutet einen Rechtsmangel. Eine Ausnahme beschreibt das Gesetz selbst in § 436 11 wegen
offentlicher Abgaben, die keine Anliegerbeitrige nach § 436 I sind. Die Vorschrift stellt klar, dass
gleichmiRig alle Sachen gleicher Art treffende Lasten keinen Rechtsmangel ausmachen®. Ohne
materiell-rechtliche Erheblichkeit fiir die Rechtsmingelhaftung gibt es dann auch keine Behaup-
tung eines Rechtsmangels von Kiuferseite, aufgrund deren eine Beweislast zuzuordnen wire.

3. Vertragliche Ausnahmen

Den Vertragspartnern steht es ferner frei, im gesetzlichen Sinne beeintrichtigende Rechte gemif}
§ 435 Satz 1 Fall 2 als vertragsgemif zu vereinbaren. Beweisbelastet ist insofern stets der Verkiufer.
Dies griindet sich auf die Regel, dass Ausnahmen derjenige belegt, dem sie zugutekommen. Umge-
kehrt beweist der Kiufer eine angebliche Vereinbarung, wonach die Rechtsmingethaftung gegen-
iiber der gesetzlichen Regel verschirft wire. Das wire der Fall, wenn der Verkiufer die Abwesenheit
auch von solchen Rechtsumstinden zugesichert haben sollte, die das Gesetz nicht als Rechtsmingel
einstuft. Hier kann nun doch ein Beweisproblem um Umstinde entstehen, die grundsitzlich fiir
die Rechtsmingelhaftung irrelevant sind. Diesem Gedanken kommt allerdings nur geringe eigen-
stindige Bedeutung zu, da sehr viele rechtliche Umstinde wegen ihrer Auswirkungen auf die
Benutzbarkeit der Kaufsache schon unter dem Gesichtspunkt der Sachmingelhaftung zu wiirdigen
sind’. Bereits nach der dort geltenden Beweislastverteilung belegt der Kiufer eine iiber das Ubliche
hinausgehende Anforderung®.

1 Soben § 434 Rdn 4 ff.

2 Vgl oben § 434 Rdn 14 ff.

3 Vgl oben § 434 Rdn 19 f£.

4 Bamberger/Roth/Faust, § 436 Rn 8 mit § 435 Rn 6.
S S nur Bamberger/Roth/Faust, § 435 Rn 9 ff.

6 Soben § 434 Rdn 15 £
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Rechesmangel S 435

III. Vom Soll-Zustand abweichende Rechtslage oder Grundbuchlage
1. Nachweis der abweichende Rechtslage ergebenden Tatsachen

Auf Grundlage des fiir den Vertrag geltenden Standards rechtlicher Bedingungen um die Kauf-
sache st fjbereinstimmung oder Abweichung der wirklichen Rechtslage festzustellen. Wie immer
bezieht der Beweis sich auch jetzt auf umstrittene Tatsachen, niche auf die rechtliche Wirdigung. Er
richtet sich also nicht eigentlich auf den Bestand oder Nichtbestand des im Sinne von § 435 Sarz 1
storenden Rechtes, sondern auf die Tatsachen, aus denen sich der Bestand oder der Nichtbestand
des Rechts ableitet.

2. FEintrag nicht bestehenden Rechtes im Grundbuch

Ein iiberfliissiger Grundbucheintrag im Sinne von § 435 Saiz 2 ist ebenfalls Tatsache, die als exis-
tent oder nicht existent nachgewiesen wird. Nur der Stand des Grundbuches ist beweisbediirfrig.
Keines Beweises bedarf die Nichtexistenz des {angeblich) im Grundbuch erscheinenden Rechts.
Denn sollte das fiir inexistent gehaltene Recht in Wahrheit doch bestehen, wiirde das nichr aus
der Rechtsmingelhaftung hinausfithren. Vielmehr lige dann regelmifiig ein Rechtsmangel nach
$ 435 Satz 1 vor. Dic Behauptung, das verbuchte Recht existiere tatsiichlich, welche der Verkiufer
gegen eine Inanspruchnahme oder Abwehr seitens des Kiufers wegen stérenden Bucheintrages nach
§ 435 Satz 2 wendet, ist damit unerheblich.

3. Beweislastverteilung vor und nach Ubernahme der Kaufsache

Wie betreffend den Sachmangel” ist die Beweislast nicht nach den Rollen des Angreifers oder des
Verteidigers geschieden, sondern mit Riicksicht auf die allgemeine Regelung in § 363 am Zeit-
punkt der Ubernahme®, Bis zur Ubernahme (und auch wenn sie scheiterte und der gedachte Uber-
nahmezeitpunkt bereits verstrich) ist der Verkiufer mit dem Beweis belastet, dass die Kaufsache den
behaupreten Rechtsmangel nichr hat. Ab der Ubernahme beweist der Kiufer den Rechtsmangel.

Der Aspekt der Herrschaftssphire dringt sich zwar auf den etsten Blick bei den Rechesverhile-
nissen weniger deutlich auf als bei physischen Merkmalen. Doch sind auch die Umstinde, aus
denen sich die rechtlichen Verstrickungen der Kaufsache ergeben, viclfach fiir den (gegebenenfalls
mittelbaren) Besitzer besser zu iibersehen als fiir den Nichtbesitzer. Die Verbindung des Gefahr-
iibergangs mir der Ubergabe (§ 446 Sarz 1) serzt sich in der Verbindung mit der Verantwortung
fiir die rechtlichen Zusammenhinge fort, wie es § 446 Satz 2 Fall 2 fiir Nutzungen und Lasten
anordnet. Abgrenzung mit dem Zeitpunkt der Ubergabe entspricht auch dem hinter dem zu engen
Wortlaut von § 363 stehenden Anliegen gleichmifliger Risikoverteilung. Auflerdem spricht fiir den
Gleichlauf der Beweislast betreffend Sachmingel und Rechtsmingel, dass mancher Sachmangel sich
seinerseits aus den rechtlichen Umstinden ergibt’ und weder eine Differenzierung innerhalb der
Sachmingelhaftung noch eine Unterscheidung zwischen sachmangelrelevanten und rechtsmangel-
televanten rechtlichen Umstinden plausibel wire.

4. Versendungskauf

Beim Versendungskauf trennt der Zeitpunkt der Absendung. Zwar geht auch beim Versendungs-
kauf die Zustindigkeit fiir Nurzungen und Lasten gemi® § 446 Satz 2 erst mit Entgegennahme der
Sache auf den Kiufer iiber'®. Das scheint dafiir zu sprechen, die Beweislast um rechdliche Verhilt-
nisse der Kaufsache erst mit der Ubergabe wechseln zu lassen. Doch hat der Gesichtspunk: einheit-
licher Behandlung von Sachmangel und Rechtsmangel'! das stirkere Gewicht. Die Regelung zum

7 Soben§ 434 Rdn 1 ff, 19 ff.

8 Vgl Palandi/Weidenkaff, § 435 Rn 19.

9 Soben Rdn 5.
10 Staudinger/Beckmann (2014), § 447 Rn 8.
11 Ssoeben Rdn 9.
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§ 436  Offentiche Lasten von Grundstiicken

Gefahriibergang bei Absendung in § 447 I ist daher auch Muster fiir den Ubergang der Beweislast
zum Rechesmangel. Beim Verbrauchsgiiterkauf bleibt es aber wegen weitgehender Unanwendbar-

keit von § 447 (siche § 475 IT und I11 2) in der Tat bei der Trennung im Zeitpunkr der Ubergabe'.

IV. Bezugszeitpunke

Von der zeitlichen Abgrenzung der Beweislast ist — ebenfalls wie beim Sachmangel — die Frage
zu unterscheiden, fiir welchen Zeirpunkt der Bestand des stdrenden Rechts oder des stérenden
Grundbucheintrages nachzuweisen ist. § 435 driickt den mafigeblichen Zeitpunke nicht aus. In
der Literatur herrsche die Ansicht, es komme auf den Zeitpunkt des Eigentumswechsels an'?. Hier-
gegen spricht jedoch, dass der Kiufer die Beeintrichtigung nicht nur in seiner Eigentiimerstellung
erfahren kann, sondern hiufig bereits in seiner Stellung als Gefahreriiger, der gemifl § 446 Sarz 2
Fall 1 zugleich schon Nutzer ist. Auch spricht der systematische Zusammenhang mit § 434 fiir
Ankniipfung an den Gefahriibergang — zumal die Mangelbeschreibung in § 434 1 2 ebenfalls darauf
verzichtet, dasin § 43411 genannte Merkmal des Gefahriibergangs zu wiederholen, aber unstreitig
auch fir § 434 1 2 dieses Merkmal gilt. Richtigerweise zielt deshalb der Beweis auf einen Rechts-
mangel oder einen stérenden Grundbucheintrag zur Zeit des Gefahriibergangs'®.

12 Wie oben § 434 Rdn 6 ff.
13 S nur Palandi/Weidenkaff, § 435 Rn 7; Bamberger/Roth/Faust, § 435 Rn 5, jeweils mwN,
14 BGH NjW 2004, 1802 = MDR 2004, 744.

1 Bamberger/Roth/Faust, $ 436 Rn 7.
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