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Der Verkäufer überlegt es sich anders:
Welche Ansprüche hat der potentielle Käufer?
Endlich gefunden! Die perfekte 
Immobilie! Die lange Suche hat 
ein Ende… Doch was passiert 
eigentlich, wenn der Verkäufer 
es sich anders überlegt und 
doch nicht mehr verkaufen will 
oder den Preis erhöht?

Hat der potentielle Käufer 
dann Ansprüche auf Schadens-
ersatz, weil er bereits einen 
Darlehensvertrag geschlossen 
hat?

Diese Frage lag dem Bundesge-
richtshof (BGH) zur Entschei-
dung vor. Eine Großinvestorin 
aus Frankfurt am Main hatte 
die Absicht, mehrere Eigen-
tumswohnungen an Privat-
kunden zu verkaufen. Eine 
Maklerfirma wurde beauftragt. 
Käufer besichtigten im August 

die Wohnungen und waren be-
reit, zu dem inserierten Kauf-
preis von 376.700,00 EUR zu 
kaufen. Im September wur-
den dem potentiellen Käufer 
Entwürfe für den notariellen 
Kaufvertrag übersandt. Weil 
der Makler auf Nachfrage be-
stätigte, dass dem Kauf nichts 
mehr im Wege stehe, schloss 
der Käufer einen Darlehens-
vertrag über 300.000,00 EUR. 
Am 30. September erhielt 
der Käufer die Information, 
dass der Kaufvertrag Mitte 
Oktober beurkundet wer-
den könne und am 14. Okto-
ber nannte der Makler den 
30. Oktober als Beurkun-
dungstermin. Am 22. Okto-
ber kam die Überraschung: 
Der Makler informierte den 
Käufer, dass der Verkäufer es 

sich anders überlegt habe und 
nur noch zu einem höheren 
Kaufpreis von 472.400,00 EUR 
verkaufen werde. Damit war 
der Käufer nicht einverstanden 
und nahm von dem Erwerb 
Abstand. Die Investorin ver- 
kaufte die Wohnung zu dem 
höheren Preis an einen 
anderen Interessenten.

Der Käufer wollte nun die 
Kosten für die Rückabwick- 
lung des Darlehensvertra- 
ges geltend machen (rund 
9.000,00 EUR). Damit hatte er 
in drei Instanzen keinen Erfolg.

Der BGH hat im Urteil vom 
13. Oktober 2017 (Aktenzeichen 
V ZR 11/17) ausgeführt, dass jede 
Partei im Rahmen der Privat- 
autonomie bis zum Vertrags- 

abschluss das Recht hat, von 
dem beabsichtigten Vertrag 
Abstand zu nehmen. Investi- 
tionen, die ein Vertragspart-
ner schon tätigt in der Er-
wartung, der Vertrag werde 
geschlossen, erfolgen daher 
grundsätzlich auf eigenes 
Risiko. Nur, wenn der Ver-
tragsschluss nach den bis- 
herigen Verhandlungen als 
sicher anzunehmen ist, kön-
nen Schadensersatzansprüche 
unter dem Gesichtspunkt der 
Verletzung einer vorvertrag-
lichen Schutzpflicht in Be-
tracht kommen.

Bei einem Kaufvertrag über 
eine Wohnung sind an die 
Verletzung vorvertraglicher 
Schutzpflichten indes stren-
gere Anforderungen zu stel-
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len. Verweigert der Vertrags-
partner die Mitwirkung an 
dem Vertrag ohne triftigen 
Grund, löst das allein noch kei-
ne Schadensersatzansprüche 
aus. Nur, wenn eine besonders 
schwerwiegende – in der Regel 
vorsätzliche – Treuepflichtver- 
letzung vorliegt, kommen 
Schadensersatzansprüche in 
Betracht. Solche vorsätzlichen 
Treuepflichtverletzungen wird 
man annehmen können, wenn 
der Verkäufer tatsächlich gar 
nicht die Absicht hatte, zu ver-
kaufen, und die Verkaufsabsicht 
nur vortäuscht oder er es sich 
im Laufe der Verhandlungen 
anders überlegt, ohne den 
potentiellen Vertragspartner 
rechtzeitig zu informieren. Der 
potentielle Käufer konnte im 
Streitfall aber nicht beweisen, 
dass die Verkäuferin von vorn-
herein nicht die Absicht hatte, 
für den niedrigeren Preis zu ver-
kaufen. Er konnte auch nicht 
beweisen, dass die Verkäuferin 
von der Absicht, zu diesem Preis 

zu verkaufen, schon innerlich 
abgerückt war, ohne ihm das 
rechtzeitig zu offenbaren.

Der BGH hat auch entschie-
den, dass es keine besonders 
schwerwiegende Treuepflicht-
verletzung eines potentiellen 
Verkäufers darstellt, wenn er 
zum Abschluss eines Vertrages 
bereit ist, sich aber (heimlich) 
vorbehält, den Kaufpreis spä-
ter zu erhöhen oder doch nicht 
zu verkaufen. Ohne notarielle 
Beurkundung ist der Verkäu-
fer an seine Erklärung nicht 
gebunden Der BGH wörtlich:
„Vielmehr muss dem Kaufin-
teressenten klar sein, dass der 
Verkaufswillige bis zur Beur-
kundung des Kaufvertrages 
nicht gebunden ist und es die-
sem freisteht, seine Verkaufs-
bereitschaft aufzugeben oder 
zu modifizieren.“

Es kann daher sinnvoll 
sein, ein Verkaufsangebot 
notariell zu beurkunden, 
damit es bindend ist.

Überlegt der Verkäufer es sich 
anders und will den Kaufpreis 
erhöhen oder gar nicht mehr 
verkaufen, muss er das dem 
Verhandlungspartner aller-
dings umgehend mitteilen.

Schadensersatz für die Finan-
zierungskosten bekam der 
Kaufinteressent also nicht. 
Das Risiko, schon einen Dar-
lehensvertrag abgeschlossen 
zu haben, bevor der Kaufver-
trag beurkundet war, trägt er 
selbst. Er habe – so der BGH – 
das Risiko vermeiden kön- 
nen, indem er nur eine Finan-
zierungszusage einholt. 
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dem Vertrag ohne triftigen 
Grund, löst das allein noch 
keine Schadensersatzan-
sprüche aus. Nur, wenn 
eine besonders schwerwie-
gende – in der Regel vor-
sätzliche – Treuepflichtver- 
letzung vorliegt, kommen 
Schadensersatzansprüche in 
Betracht. Solche vorsätzlichen 
Treuepflichtverletzungen wird 
man annehmen können, wenn 
der Verkäufer tatsächlich gar 
nicht die Absicht hatte, zu ver-
kaufen, und die Verkaufsab-
sicht nur vortäuscht oder er 
es sich im Laufe der Verhand-
lungen anders überlegt, ohne 
den potentiellen Vertragspart-
ner rechtzeitig zu informieren. 
Der potentielle Käufer konnte 
im Streitfall aber nicht bewei-
sen, dass die Verkäuferin von 
vornherein nicht die Absicht 
hatte, für den niedrigeren 
Preis zu verkaufen. Er konnte 
auch nicht beweisen, dass die 
Verkäuferin von der Absicht, 
zu diesem Preis zu verkaufen, 
schon innerlich abgerückt war, 
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