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Fall
V ist Eigentümer eines Mehrfa-
milienhauses und möchte die-
ses, aufgeteilt in Wohnungsei-
gentum, veräußern. Jedoch nur, 
wenn er auch eine ausreichende 
Anzahl Erwerber findet. K hat 
Interesse an einer Wohnung, 
die einen besonders schönen 
Ausblick bietet. Auf Vorschlag 
des V wird ein notarielles Kauf-
angebot errichtet, in dem der K 
als Käufer dem V als Verkäufer 
den Abkauf der Wohnung an-
bietet. Kaufpreis 100.000,– €. 
Ausschluss der Haftung für 
Sachmängel in üblichem Um-
fang, Lieferung lastenfrei. Die 

Kaufangebotsurkunde sieht 
vor, dass der Verkäufer das 
ihm unterbreitete Angebot in-
nerhalb einer Frist annehmen 
konnte, die ausgehend vom 
Zeitpunkt der Beurkundung des 
Angebotes 4  1/2 Monate betra-
gen hat. Der Verkäufer hat das 
Kaufangebot nach 6 Wochen 
bereits angenommen. Der Kauf-
vertrag wurde durchgeführt, 
der Kaufpreis gezahlt und das 
Eigentum umgeschrieben. 
Der Käufer war dann in der Folge 
mit dem Objekt unzufrieden. Er 
hielt es für mangelhaft und hat 
sich qualifizierte Beratung ein-
geholt. Er hat den Kaufvertrag 

dann einerseits wegen angeb-
lich arglistig verschwiegener 
Mängel angefochten. Aber auch 
den Standpunkt vertreten, der 
Kaufvertrag sei gar nicht wirk-
sam zustande gekommen, weil 
die unter den Parteien verein-
barte Frist zur Angebotsbindung 
von 4  1/2  Monaten unwirksam 
und die erfolgte Annahme nach 
bereits 6  Wochen nicht mehr 
rechtzeitig erfolgt sei. Schon 
hierwegen sei der Kaufpreis Zug 
um Zug gegen Rückübereignung 
der Wohnung zu erstatten. 

Keine Annahme
Der Bundesgerichtshof hat zu 
vorstehendem Sachverhalt mit 
Urteil vom 11.06.2010 (NJW 10, 
2873) die Ansicht vertreten, 
die Annahme des Kaufange-
botes sei nicht wirksam er-
folgt. Zwar wurde die Annah-
me innerhalb der im Angebot 
angegebenen Bindungsfrist 
erklärt. Die Klausel über die 
Bindungsfrist sei aber nach 
§ 308 Nr. 1 BGB als Allgemeine 
Geschäftsbedingung unwirk-                                                                                                                                          
sam. Und rein von den gesetz-
lichen Vorgaben des § 147 Abs. 2 
BGB sei die Annahme nach Ab-
lauf einer Frist von 6  Wochen 
nicht mehr möglich gewesen, 
weil zu diesem Zeitpunkt un-
ter regelmäßigen Umständen 
nicht mehr mit einer Annahme 
habe gerechnet werden können 
(§ 147 Abs. 2 BGB). 

Inhaltskontrolle
Der für Allgemeine Geschäfts-
bedingungen vorzunehmenden 
Inhaltskontrolle unterliegen 
nicht nur Vertragsbedingungen, 
die für eine Vielzahl von Verträ-
gen formuliert sind, sondern 

auch zur einmaligen Verwen-
dung bestimmte Klauseln, so-
fern der Verbraucher aufgrund 
der Vorformulierung auf deren 
Inhalt keinen Einfluss nehmen 
konnte, § 310 Abs. 3 Nr. 2 BGB 
(BGH NJW 10, 2873 m.w.N.). 
Der Bundesgerichtshof ging 
unmissverständlich davon aus, 
dass eine einseitige Frist zur 
Angebotsbindung mit 4 1/2 Mo-
naten unter Berücksichtigung 
der typischen Umstände des 
entsprechenden Vertragsab-
schlusses und der Abwägung 
der Interessen der Verhand-
lungspartner unangemessen 
lang und der Käufer hierdurch 
(unwirksam) in seiner Dispositi-
onsfreiheit beeinträchtigt wor-
den sei. Unter regelmäßigen 
Umständen sei insbesondere 
beim finanzierten Kauf einer Ei-
gentumswohnung eine Frist zur 
Angebotsbindung mit regelmä-
ßig 4 Wochen angemessen. 

Besondere Umstände
Der Bundesgerichtshof hat sich 
mit der Frage auseinanderge-
setzt, ob besondere Umstände 
evtl. eine andere Betrachtung 
rechtfertigen würden. Kam 
aber zu dem Ergebnis, dass 
ein typischer Kaufvertrag über 
eine bereits fertig gestellte 
Wohnung geschlossen worden 
sei. Es sei auch nicht ersichtlich 
gewesen, dass der Erwerber 
etwa Sonderwünsche geltend 
gemacht hätte, deren Abklä-
rung zusätzlichen Zeitaufwand 
gefordert habe (BGH, a.a.O.). 

Keine Lücke
Frage war auch, ob die unwirk-
same Bindungsfrist im Wege 
ergänzender Auslegung ggf. 
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Notarielles Kaufangebot:  
Überlange Bindungsfristen unzulässig

Bundesgerichtshof: Einseitige Bindung über 4 1/2 Monate unwirksam
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geltungserhaltend mit kleinerer 
Laufzeit geschlossen werden 
konnte. Der Bundesgerichtshof 
hat dies verneint. Es könne nur 
auf die gesetzliche Regelung 
des § 147 Abs. 2 BGB verwiesen 
werden, wonach die Annahme 
des Kaufangebots von K nur bis 
zu einem Zeitpunkt angenom-
men werden konnte, in welchem 
dieser mit dem Eingang der An-
nahme unter regelmäßigen Um-
ständen rechnen durfte. 
An dieser Stelle hat der Bundes-
gerichtshof sehr enge Grenzen 
gesetzt und die Anforderung 
aufgestellt, dass die Annahme 
jedenfalls innerhalb eines Zeit-
raums von 4 Wochen hätte er-
wartet werden können (BGH 
NJW  10, 2874). Die bisherige 
Rechtsprechung ging davon 
aus, dass die Frist zwischen 4 bis 
6 Wochen zu liegen habe (statt 
vieler: Basty, Der Bauträgerver-
trag, 6.  Aufl. Rdn.  171 m.w.N.). 
Jedenfalls 10  Wochen seien zu 
lang (OLG Dresden BauR  05, 
559, 560; OLG  Brandenburg 
IBR  05, 544). Unerheblich sei 
dabei auch, wann das das Ange-
bot beurkundende Notariat die 
Urkunde dem Verkäufer vorge-
legt habe. Denn Notariate sind 
zu einer zügigen Abwicklung 
ihrer Amtsgeschäfte gehalten. 

Schlüssige Annahme
Der Bundesgerichtshof hat sich 
auch mit der Frage beschäftigt, 
ob der in Unkenntnis verspä-
teter Annahme stattgefundene 
Vertragsvollzug, insbesondere 
die Kaufpreiszahlung und die 
erfolgte Eigentumsumschrei-
bung, eine schlüssige Bestäti-

gung des Vertragsabschlusses 
habe darstellen können. Der 
Bundesgerichtshof hat dies 
verneint. Die Wertung der 
Kaufpreiszahlung und Eigen-
tumsumschreibung als schlüs-
sige Annahme/Bestätigung 
scheitere schon daran, dass die 
Parteien damals (irrig) davon 
ausgegangen seien, der Vertrag 
sei unter ihnen bereits wirksam 
geschlossen. Die Qualifizierung 
eines Verhaltens als schlüssige 
Annahme/Bestätigung setze 
aber das Bewusstsein voraus, 
das für das Zustandekommen 
eines Vertrages jedenfalls 
möglicherweise noch Erklä-
rungen erforderlich seien (BGH 
NJW 10, 2873 m.z.w.N.). 

Hab Acht
Die Entscheidung ist abgeleitet 
aus dem Bauträgervertrags-
recht, hat aber durchaus auch 
Bedeutung für sonstige Immo-
biliengeschäfte. Insbesondere 
dann, wenn Verträge mit „Ver-
brauchern“ geschlossen wer-
den. Das Urteil zeigt, welche 
Vorsicht und Sorgfalt vor allem 
auch in der Vertragstechnik 
aufgerufen ist. Der Sachverhalt 
selbst war ja an sich vorder-
gründig zunächst unauffällig. 
Aus der Tendenz verschiedener 
Entscheidungen in den Vorjah-
ren heraus ist die hier erörterte         
obergerichtliche Entscheidung 
aber auch nicht ganz unerwar-
tet ergangen. 

Von: Dr. H.-P. Ensenbach, Rechts-
anwalt und Notar, ENSENBACH 
Rechtsanwälte, Büro Bremerhaven 
– Telefon 04 71/9 46 94-0
www.ensenbach-rechtsanwaelte.de

Öl und Gas kaum noch bezahlbar?
Wir senken Ihre Abrechnungskosten!

…  oder haben Sie Geld zu
verschenken?

■  Die Chance, endlich weniger zu bezahlen  
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Wir erledigen das für Sie!!!

 Wir sind der preisgünstige und zuverlässige Partner für Ihre 
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