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Erwagungen

E. 1

Nach Art. 55 Abs. 1 lit. b OG hat die Berufungsschrift anzugeben, welche Abanderungen
des angefochtenen Entscheides beantragt werden, wobei der blosse Hinweis auf im
kantonalen Verfahren gestellte Antrége nicht gentigt und neue Begehren ausgeschl ossen
sind. Die Begehren des Klagers entsprechen grundsétzlich diesen Anforderungen.

E.2

Im Berufungsverfahren ist das Bundesgericht an die tatséchlichen Feststellungen der letzten
kantonalen Instanz gebunden, wenn sie nicht offensichtlich auf V ersehen beruhen, unter
Verletzung bundesrechtlicher Beweisvorschriften zustande gekommen ( Art. 63 Abs. 2 OG
) oder im Hinblick auf den Tatbestand einer anwendbaren Sachnorm ergénzungsbedirftig
sind ( Art. 64 OG ). Werden solche Ausnahmen geltend gemacht, so hat die Partei, welche
den Sachverhalt berichtigt oder ergénzt wissen will, dartiber genaue Angaben mit
Aktenhinweisen zu machen ( Art. 55 Abs. 1 lit. cund d OG ; BGE 130111 102 E. 2.2 S. 106
mit Hinweisen). Blosse Kritik an der vorinstanzlichen Beweiswirdigung ist im
Berufungsverfahren unzulassig ( BGE 127 111 73 E. 6a).

E.21

Soweit der Klager den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt mit Hinweis auf die
RUgen erganzt, die er gegen die Tatsachenwirdigung der Vorinstanz mit dem Rechtsmittel
der staatsrechtlichen Beschwerde erhoben hat, ist darauf nicht einzugehen. Esist entgegen
der Ansicht des Kl&gers nicht nur grundsétzlich von den Sachverhaltsfeststellungen im
angefochtenen Entscheid auszugehen, sondern das Bundesgericht hat - unter VVorbehalt der
in Art. 63 Abs. 2 OG erwahnten Ausnahmen - seiner Entscheidung die
Tatsachenfeststellungen der Vorinstanz als verbindlich zugrunde zu legen. Wéren die
RUgen des Kl&gers im zuerst beurteilten Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde (Art.
57 Abs. 5 OG) als begrindet erkannt worden, hétte dies zur Aufhebung des angefochtenen
Entscheids gefihrt und das vorliegende Rechtsmittel wéare gegenstandsl os geworden.

E.22

Der Klé&ger stiitzt seine (zulassigen) Rugen der Verletzung von Bundesrechtsnormen
weitgehend auf einen Sachverhalt, der von den verbindlichen Tatsachenfeststellungen im
angefochtenen Urteil abweicht, ohne dass er in Bezug auf die rechtserheblichen Tatsachen
Mangel im Sinne von Art. 63 Abs. 2 OG gehdrig rigt. Den Anforderungen an die
Begrindung ( Art. 55 Abs. 1 lit. cund d OG ) genligen insbesondere die Berufung auf Art. 8
ZGB in Ziff. 90 sowie jene auf ein offensichtliches Versehen in Ziff. 96 nicht. Esist nach
den verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz insbesondere davon auszugehen, dass

BB. die Differenz zwischen dem amtlichen Wert und dem Verkehrswert der
Liegenschaft kannte und der Beklagte fir ihn die Verwaltung der hier nicht zur Diskussion



stehenden Liegenschaft Y. erledigte sowie die Heiz- und Nebenkostenabrechnung
der Liegenschaft X. erstellte und ihm beim Ausfullen der Steuererkl&rung
behilflich war. Dartiber hinaus war der Beklagte nach den Feststellungen der Vorinstanz
nicht fur BB. tétig.

E.23

Der Kl&ger hdlt daran fest, dass der Beklagte seine vertraglichen Aufklarungspflichten
verletzt habe, indem er den Verstorbenen nicht tber die Tatsache aufgeklart habe, dass der
amtliche Wert von Fr. 1'600'000.-- weit unter dem Verkehrswert lag, "damit dieser einen
informierten Entscheid treffen konnte." Der Klager geht in diesem Zusammenhang davon
aus, dass der Beklagte die Vertrauensperson von BB. in finanziellen Belangen
gewesen sei und setzt sich damit in Widerspruch zu den Feststellungen der Vorinstanz.
Ausserdem missachtet er die verbindliche Feststellung der Vorinstanz, dass BB.

die Differenz des amtlichen Werts zum Verkehrswert der Liegenschaft kannte und diese
Liegenschaft bewusst zum amtlichen Wert verkaufen wollte. Der Begrtindung der Berufung
Ist nicht zu entnehmen, inwiefern die Vorinstanz auf der Grundlage der verbindlichen
Feststellungen Bundesrechtsnormen verletzt haben kénnte, wenn sie erwog, dass eine
alféllig unterlassene Aufklarung des Beklagten fur den angeblich entstandenen Schaden
nicht kausal gewesen wére.

E.24

Der Klager hdlt weiter daran fest, dass die Schenkung vom 3. Méarz 2002 wegen
Ubervorteilung im Sinne von Art. 21 OR unverbindlich sei. Die Vorinstanz hat
grundsétzlich mit der ersten Instanz die Anwendung dieser Bestimmung auf Schenkungen
verneint, jedoch angesichts der Auflagen im Schenkungsvertrag die Frage gestellt, ob
vorliegend der Aquivalenzgedanke und damit auch der Tatbestand der Ubervorteilung
anwendbar sein kénnte. FUr diesen Fall hat die Vorinstanz jedoch ein Missverhéltnis
verneint und vor allem die subjektiven Voraussetzungen der Notlage, Unerfahrenheit oder
des Leichtsinns auf seiten des Schenkers ebenso wie die Ausbeutung durch den Beklagten
verneint. Der Kl&ger stiitzt seine Riigen auf einen von den Feststellungen im angefochtenen
Urteil abweichenden Sachverhalt, wenn er davon ausgeht, BB. habe sich in einer
inneren Notlage befunden, da er durch die dramatischen Mietzinserhéhungen, welche der
Beklagte angekiindigt hatte, in einen schweren Gewissenskonflikt versetzt worden sai.
Inwiefern die Vorinstanz Art. 21 OR aufgrund der Feststellungen im angefochtenen
Entscheid verletzt haben kdnnte, ist nicht ersichtlich. Die Rlge ist unbegriindet.

E.3

Der Klager rugt in erster Linie, die Vorinstanz habe gegen Bundesrecht verstossen, indem
sie den Schenkungsvertrag vom 6. Mé&rz 2002 als formgultig anerkannt habe, mit dem
BB. auf das Darlehen verzichtete, das Teil des Kaufpreises war.

E.31

Nach Art. 216 Abs. 1 OR bedirfen Kaufvertrage, die ein Grundstiick zum Gegenstande
haben, zu ihrer Gltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung. Nach der Rechtsprechung umfasst
der Formzwang alle objektiv sowie die subjektiv wesentlichen Vertragselemente, wenn sie
threr Natur nach unmittelbar den Inhalt des Grundstlickkaufvertrags betreffen ( BGE 119 |1
135E. 23, b S. 138 mit Hinweisen). Formbedurftig sind daher Abreden, die das Verhdtnis
von Leistung und Gegenleistung des Kaufvertrags berthren ( BGE 113 11 402 E. 2a S. 404).
Leistungen, die der Kaufer dem Verkaufer zwar im Zusammenhang mit dem Abschluss des



Kaufes zusichert, die jedoch nicht im Austausch gegen das Grundstlick, sondern fir andere
Leistungen des Verkaufers zu erbringen sind, brauchen dagegen in der 6ffentlichen
Urkunde nicht erwahnt zu werden - und zwar selbst dann nicht, wenn die Parteien den
Kaufvertrag ohne diese anderen L eistungen und Gegenleistungen nicht abschliessen
wirden ( BGE 86 11 33 E. aS. 37 mit Hinweis). Entscheidend ist vielmehr die Einheit des
Vertrages, welche sich alein nach dem Vertragsinhalt beurteilt und dussere Umsténde und
Abhangigkeiten unberiicksichtigt 1&sst. Sie wird nicht dadurch begriindet, dass das eine
Geschéft fur den Abschluss des andern kausal gewesen ist oder beide gleichzeitig vereinbart
worden sind ( BGE 113 11 402 E. 2b S. 405). So bedarf etwa die Ubernahme einer Schuld
aus einem geschlossenen Grundstuckkaufvertrag - im Unterschied zur Verpflichtung zur
Ubertragung des Grundstiicks - nicht der ¢ffentlichen Beurkundung (vgl. BGE 110 11 340
E. 1b/bb S. 342; vgl. auch Urteil 4C.191/1999 vom 22. September 1999 E. 2a, in SJ 2000
Bd. I S. 305). Auch die ergénzende Anerkennung des Kaufers, dem Verkaufer fir geleistete
Zusatzarbeiten einen bestimmten Betrag zu schulden, bedarf nicht deshalb der offentlichen
Beurkundung, weil die entsprechenden Arbeiten unlésbar mit dem Grundstiickserwerb
verbunden sind (BGE 11911 29 E. 2).

E.32
Im vorliegenden Fall haben die Parteien am 6. Mé&rz 2002 in einfacher Schriftform einen
Schenkungsvertrag geschlossen, in dem BB. auf die Rickzahlung des Darlehens

von Fr. 800'000.-- verzichtete, das er dem Beklagten nach Abschluss des
Grundstiickkaufvertrags vom 16. Oktober 2001 fir die verbleibende Kaufpreisschuld
gewahrt hatte. Nach den verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz wollte BB.

dem Beklagten mit der Schenkung ermdglichen, die Mietzinse fur die Mieter der
Liegenschaft X. im bisherigen Rahmen beizubehalten, was einen neuen - vom
Zweck des Grundsttickskaufs unabhangigen - Wunsch des Schenkers BB.

darstellte. Es war nach den Feststellungen der Vorinstanz nicht der Wille der Parteien, mit
dem Schenkungsvertrag den urspriinglichen Grundstiickskaufvertrag (bzw. den Kaufpreis)
zu éndern. Vielmehr stellen der Grundsttickkaufvertrag vom 16. Oktober 2001 und der rund
funf Monate spater am 6. Marz 2002 abgeschl ossene Schenkungsvertrag nach den
verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz vom Parteiwillen her zwel verschiedene
Geschéfte dar. Unter diesen Umsténden hat die V orinstanz bundesrechtskonform
geschlossen, dass Grundsttickskauf und Schenkung ihrem Zweck entsprechend zwei
unterschiedliche Geschéfte bilden und keine Einheit darstellen. Da die beiden
Rechtsgeschéfte keine Einheit bilden und durch die Schenkung insbesondere das
Austauschverhéltnis des Grundstticksvertrags nicht bertihrt wird, bedarf der
Schenkungsvertrag nicht der Form der 6ffentlichen Beurkundung im Sinne von Art. 216
OR . Der Kaufvertrag vom 16. Oktober 2001 wurde durch die Schenkung nicht abgedndert;
insbesondere wurde der Kaufpreis nicht reduziert, so dass sich die vom Klager
aufgeworfene Rechtsfrage nicht stellt, ob eine spétere Reduktion des Kaufpreises fur ein
Grundstiick der Form von Art. 216 OR bedarf oder gemass Art. 115 OR formlos glltig ist
(vgl. BGE 9511 523 E. 4 S. 529). Die Vorinstanz hat die Schenkung vom 6. Méarz 2002
bundesrechtskonform als formgultig anerkannt.

E.4

Der Klé&ger rugt sodann, die Vorinstanz habe bundesrechtswidrig die Sittenwidrigkeit der
Schenkung vom 6. Méarz 2002 verneint.



E. 41

Sittenwidrig sind Vertrége, die gegen die herrschende Moral, d.h. gegen das allgemeine
Anstandsgefuhl oder die der Gesamtrechtsordnung immanenten ethischen Prinzipien und
Wertmassstabe verstossen ( BGE 129 111 604 E. 5.3; 123 111 101 E. 2 S. 102; 11511 232 E.
4a, je mit Hinweisen). Als moglichen Verstoss gegen sozial ethische Wertungen hat die
Vorinstanz mit Hinweis auf eine Lehrmeinung V ertrége erachtet, die berufs- und
standesrechtlichen Grundsétzen widersprechen, wenn an der korrekten Berufsaustibung ein
erhebliches 6ffentliches Interesse besteht, was sich regelméassig daraus ergebe, dass solche
Berufe nur aufgrund eines besonderen staatlichen Befahi gungsauswei ses ausgeiibt werden
koénnen. Die Vorinstanz ist davon ausgegangen, dass eine Vertrauensperson mit der
Annahme einer Schenkung regelméssig berufsethischen Maximen zuwiderhandle, welche
die gerichtliche Uberpriifung der Sittenwidrigkeit veranlassen miisse. Nach der von der
Vorinstanz zitierten Lehrmeinung sind bestimmte Berufstrager - namentlich Arzte,
Psychologen, Anwélte, Geistliche, Notare oder Sozialarbeiter, aber auch Haushalthilfen
oder Heimleiter, Bankiers, Treuhander, Finanzberater usw. - in besonders sensiblen
Bereichen tétig, daihnen ihre Tétigkeit unweigerlich tiefe Einblicke in die personlichen und
wirtschaftlichen Belange der betreuten Person verschafft. Daher drangt sich fallweise die
Beurteilung auf, ob eine Verfligung zugunsten einer solchen V ertrauensperson auf einem
sel bstbestimmten Entscheid beruht oder ob der Berufstrager den aus dem
Vertrauensverhdtnis sich ergebenden Einfluss in unlauterer Weise ausgeniitzt hat (Daniel
Abt, Probleme um die unentgeltlichen lebzeitigen Zuwendungen an V ertrauenspersonen,
AJP 2004 S. 1225 f.). Sittenwidrigkeit kann sich danach einerseits daraus ergeben, dass die
freie Willensentscheidung des Verfligenden durch die Vertrauensperson beeintrachtigt
worden ist (Abt, a.a.0., S. 1230); oder anderseits daraus, dass die V ertrauensperson gegen
besonders wichtige Standesregeln verstossen hat, wozu auch das Verbot der Vertretung
widerstreitender Interessen gehdrt, welche die Unabhangigkeit der Vertrauensperson
gewahrleisten soll (Abt, aa.O., S. 1232; zu den entsprechenden V oraussetzungen der
Erbunwirdigkeit der Vertrauensperson vgl. auch BGE 132 111 305E. 4.2f. S. 311 und 6.1
S. 313).

E.4.2

Der Klager geht mit der Vorinstanz davon aus, dass es stossend wére und den
Schutzbediirfnissen der Blrger widersprechen wiirde, wenn sich Fachpersonen wie Arzte,
Anwadlte, Liegenschafts- oder Steuertreuhdnder in Ausnitzung ihrer Vertrauensstellung in
erheblichem Umfang Schenkungen einrdumen lassen konnten. Der Klager verkennt jedoch
die differenzierte Lehrmeinung, auf welche er sich stiitzt, wenn er (sinngemass) die
Auffassung vertritt, Schenkungen reicher, alleinstehender dlterer und kranker Personen
mussten bel einem Vertrauensverhaltnis irgendwelcher Art vorbehaltlos und allgemein
ungultig erklart werden; denn damit wirde im Ergebnis bel gegebener Urteilsfahigkeit dem
sel bstbestimmten Entscheid einer Person die Rechtswirkung abgesprochen, welche die
Rechtsordnung unter diesen V oraussetzungen vorsieht. Als Verstoss gegen die guten Sitten
kann entgegen der Ansicht des Klagers nicht jede Zuwendung unter Lebenden qualifiziert
werden, wenn sie an eine Person erfolgt, die durch ihre berufliche Tatigkeit im Umfeld der
verfligenden Person deren Vertrauen gewonnen hat. Es bedarf vielmehr einer unlauteren
Beeinflussung oder eines Verstosses gegen elementare Standesregeln, deren Zweck gerade
darin besteht, von vornherein Interessenkonflikte und Zweifel Gber mogliche unerwiinschte
Beeinflussungen zu verhindern.



E.43

Nach den Feststellungen der Vorinstanz bestand zwischen BB. und dem
Beklagten keine nahere personliche bzw. private Beziehung, die Gber die beruflichen
Tatigkeiten hinausgegangen wére. Die beruflichen Tatigkeiten des Beklagten fur

BB. beschrénkten sich nach den verbindlichen Feststellungen im angefochtenen
Entscheid darauf, dass der Beklagte die Verwaltung einer andern Liegenschaft im Eigentum
von BB. besorgte, die Heiz- und Nebenkostenabrechnung der Liegenschaft

X. erstellte und die Steuererklérung ausfillte. Insbesondere war der Beklagte
auch nicht an der Ausarbeitung der Auflagen des Schenkungsvertrages (zwischen dem
Notar D. und BB. ) beteiligt. Wenn die Vorinstanz daraus schloss, dass
der Beklagte von BB. fUr bestimmte, begrenzte Tétigkeiten beigezogen wurde,

ohne dass sich daraus ein personliches Vertrauensverhdtnis ergab, so hat sie jedenfalls
keine Bundesrechtsnormen verletzt. Der Schluss im angefochtenen Entscheid, dass der
Beklagte nicht Treuhander von BB. war und dass er daher auch nicht die
Standesregeln fur diesen Beruf verletzte, ist bundesrechtlich nicht zu beanstanden. Die
Ansicht des Klagers, wonach sich aus konkret begrenzten Auftrdgen ohne weiteres das
besondere V ertrauensverhaltnis ergibt, aus dem er die Unsittlichkeit der Schenkung an den
Beauftragten ableitet, vermag nicht zu Giberzeugen. Dass sich aus der Ubernahme
bestimmter Mandate insbesondere im Rahmen der anwaltlichen Téatigkeit ein
Interessenkonflikt fur die Erledigung andere Mandate ergeben kann, ist als Begriindung im
vorliegenden Fall unbehelflich.

E.44
Der Klager setzt sich sodann tber die verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz hinweg,
wenn er vorbringt, der Beklagte habe die freie Willensentscheidung von BB. in

Ausnutzung seiner "Vertrauensstellung” beeintrachtigt. Abgesehen davon, dass er seine
Begrundung auch hier auf ein angeblich umfassendes V ertrauensverhdtnis stutzt, geht er
Im Gegensatz zu den vorinstanzlichen Feststellungen tatsachlich davon aus, dass

BB. den Wert der Liegenschaft X. nicht gekannt habe und der Beklagte
BB. mit der Ankuindigung von Mietzinserhthungen in einen Gewissenskonflikt
gestirzt habe. Inwiefern der Beklagte aufgrund der verbindlichen Feststellungen der
Vorinstanz die Entscheidungsfreiheit von BB. hétte unzul &ssig beeinflussen
konnen, ist der Begrindung der Berufung dagegen nicht zu entnehmen. Die Ausfihrungen
des Kl&gers erschopfen sich auch in diesem Zusammenhang in einer unzul&ssigen Kritik an
der vorinstanzlichen Beweiswirdigung.

E.5

Der Kl&ger rigt schliesslich, die Vorinstanz habe zu Unrecht verneint, dass BB.
den Schenkungsvertrag wegen Irrtums gultig angefochten habe.

E.51
Die Vorinstanz hat festgestellt, dass BB. in seinem Schreiben vom 24. April 2002
an Notar D. - von dem der Beklagte direkt eine Kopie erhielt - erklérte, er

widerrufe die Schenkung, weil er sich seiner solidarischen Haftung fir die
Schenkungssteuer erst nach Abschluss des Schenkungsvertrags bewusst geworden war. In
seinem an den Beklagten gerichteten Schreiben vom 31. Mai 2002 wiederholte

BB. seine Beflrchtung, er kdnnte durch die Steuerbehdrden in Anspruch
genommen werden, wenn der Beklagte die Schenkungssteuern nicht zahle, wobei von



einem Widerruf der Schenkung nicht mehr die Rede war. Vielmehr erwahnte er in diesem
Schreiben ein Sperrkonto zur Sicherstellung der Schenkungssteuer. Die Vorinstanz hat in
tatséchlicher Hinsicht aus diesem Schreiben BB. geschlossen, dass er am 31. Mai
2002 vom Bestand des Schenkungsvertrages ausging und nach Wegen suchte, seine
Solidarhaftung auszuschliessen.

E.5.2

Die Vorinstanz ging elnerseits davon aus, dass der Schenker den Widerruf nicht
rechtsverbindlich erklart hatte, da Adressat des Schreibens vom 24. April 2002 der Notar
D. war, wahrend der Beklagte (als Partel des Schenkungsvertrages) nur eine
Kopie erhalten hatte. Aufgrund des an den Beklagten als Adressaten gerichteten Schreibens
vom 31. Mai 2002 nahm die Vorinstanz an, BB. halte am Rechtsgeschéft fest.
Anderseits hielt sie den Irrtum Uber die solidarische Haftbarkeit fur die Schenkungssteuern
nicht fur wesentlich, da einerseits ein Erklarungsirrtum nicht vorliege und anderseits die
restriktiven Bedingungen fir die Annahme eines Grundlagenirrtums nicht gegeben seien.

E.53

Der Klager beanstandet in unzulassiger Weise die tatsachlichen Feststellungen der
Vorinstanz, wenn er - als Bundesrechtsverletzung - riigt, diese habe zu Unrecht
angenommen, die Willensmangel anfechtung habe sich lediglich auf die Sicherstellung der
Schenkungssteuer bezogen. Die Vorinstanz hat verbindlich festgestellt, dass BB.

den Widerruf der Schenkung gegentiber Notar D. ausschliesslich mit seiner
Haftung fir die Schenkungssteuer begriindete. Der Klager erganzt auch hier insofern den
im angefochtenen Entscheid festgestellten Sachverhalt in unzuldssiger Weise, wenn er
Notar D. als Hilfsperson des Beklagten qualifiziert, dessen Wissen sich dieser
anrechnen lassen muisste. Die Vorinstanz hat tatsachlich festgestellt, dass BB. in
seinem an den Beklagten gerichteten Schreiben vom 31. Mai 2002 von der Verbindlichkeit
der Schenkung (bzw. vom Bestand des Schenkungsvertrages) ausging und Moglichkeiten
aufzeigte, das Problem seiner solidarischen Haftung fur die Schenkungssteuer zu |6sen.

E.54

Inwiefern die Vorinstanz aufgrund der verbindlichen tatséchlichen Feststellungen im
angefochtenen Urteil Bundesrechtsnormen verletzt haben sollte, ist weder dargetan noch
ersichtlich. Die Ruge, die Vorinstanz habe zu Unrecht die Anfechtung der Schenkung
wegen eines Willensmangels verneint, ist unbegriindet soweit darauf Uberhaupt eingetreten
werden kann.

E.6

Die Berufung ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Die Gerichtsgebtihr ist diesem
V erfahrensausgang entsprechend dem Kl&ger zu auferlegen ( Art. 156 Abs. 1 OG). Er hat
dem anwaltlich vertretenen Beklagten die Parteikosten zu ersetzen ( Art. 159 Abs. 2 OG ).
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