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) Notarielles Kaufangebot:
Uberlange Bindungsfristen unzuldissig

Bundesgerichtshof: Einseitige Bindung iiber 4 /> Monate unwirksam

Fall

V ist Eigenttimer eines Mehrfa-
milienhauses und mochte die-
ses, aufgeteilt in Wohnungsei-
gentum, verduBern. Jedoch nur,
wenn er auch eine ausreichende
Anzahl Erwerber findet. K hat
Interesse an einer Wohnung,
die einen besonders schonen
Ausblick bietet. Auf Vorschlag
des V wird ein notarielles Kauf-
angebot errichtet, in dem der K
als Kdufer dem V als Verkdufer
den Abkauf der Wohnung an-
bietet. Kaufpreis 100.000,- €.
Ausschluss der Haftung fir
Sachméngel in tblichem Um-
fang, Lieferung lastenfrei. Die

Kaufangebotsurkunde sieht
vor, dass der Verkdufer das
ihm unterbreitete Angebot in-
nerhalb einer Frist annehmen
konnte, die ausgehend vom
Zeitpunkt der Beurkundung des
Angebotes 4 1/ Monate betra-
gen hat. Der Verkdufer hat das
Kaufangebot nach 6 Wochen
bereits angenommen. Der Kauf-
vertrag wurde durchgefihrt,
der Kaufpreis gezahlt und das
Eigentum umgeschrieben.

Der Kdufer war dannin der Folge
mit dem Objekt unzufrieden. Er
hielt es fiir mangelhaft und hat
sich qualifizierte Beratung ein-
geholt. Er hat den Kaufvertrag
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dann einerseits wegen angeb-
lich arglistig verschwiegener
Méngel 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/ Monaten unwirksam
und die erfolgte Annahme nach
bereits 6 Wochen nicht mehr
rechtzeitig erfolgt sei. Schon
hierwegen sei der Kaufpreis Zug
um Zug gegen Riickiibereignung
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
erkldrt. Die Klausel tber die
Bindungsfrist sei aber nach
§ 308 Nr. 1 BGB als Allgemeine
Geschaftsbedingung 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 moglich gewesen,
weil zu diesem Zeitpunkt un-
ter regelmdRigen Umstdnden
nicht mehr mit einer Annahme
habe gerechnet werden kénnen
(§ 147 Abs. 2 BGB).

Inhaltskontrolle

Der fiir Allgemeine Geschéfts-
bedingungen vorzunehmenden
Inhaltskontrolle unterliegen
nicht nur Vertragsbedingungen,
die fur eine Vielzahl von Vertra-
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
unmissverstdndlich davon aus,
dass eine einseitige Frist zur
Angebotsbindung mit 4 1/ Mo-
naten unter Berlicksichtigung
der typischen Umstdnde des
entsprechenden Vertragsab-
schlusses und der Abwédgung
der Interessen der Verhand-
lungspartner unangemessen
lang und der Kaufer hierdurch
(unwirksam) in seiner Dispositi-
onsfreiheit beeintrachtigt wor-
den sei. Unter regelmaRigen
Umstdnden sei insbesondere
beim finanzierten Kauf einer Ei-
gentumswohnung eine Frist zur
Angebotsbindung mit regelma-
RBig 4 Wochen angemessen.

Besondere Umstdnde

Der Bundesgerichtshof hat sich
mit der Frage auseinanderge-
setzt, ob besondere Umstdnde
evtl. eine andere Betrachtung
rechtfertigen wiirden.
aber zu dem Ergebnis, dass
ein typischer Kaufvertrag tiber
eine bereits fertig gestellte
Wohnung geschlossen worden
sei. Es sei auch nicht ersichtlich
gewesen, dass der Erwerber
etwa Sonderwiinsche geltend
gemacht hdtte, deren Abkla-
rung zusatzlichen Zeitaufwand
gefordert habe (BGH, a.a.O.).

Kam

Keine Liicke

Frage war auch, ob die unwirk-
same Bindungsfrist im Wege
erganzender Auslegung ggf.



geltungserhaltend mit kleinerer
Laufzeit geschlossen werden
konnte. Der Bundesgerichtshof
hat dies verneint. Es kénne 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 regelmaRigen Um-
standen rechnen durfte.
Andieser Stelle hat der Bundes-
gerichtshof sehr enge Grenzen
gesetzt und die Anforderung
aufgestellt, dass die Annahme
jedenfalls innerhalb eines Zeit-
raums von 4 Wochen hétte er-
wartet werden kénnen (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 Bautrdgerver-
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 Verkaufer vorge-
legt habe. Denn Notariate sind
zu einer zugigen Abwicklung
ihrer Amtsgeschéfte gehalten.

Schliissige Annahme

Der Bundesgerichtshof hat sich
auch mit der Frage beschftigt,
ob der in Unkenntnis verspa-
teter Annahme stattgefundene
Vertragsvollzug, insbesondere
die Kaufpreiszahlung und die
erfolgte Eigentumsumschrei-
bung, eine schlissige Bestati-

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

Hab Acht

Die Entscheidung ist abgeleitet
aus dem Bautrdgervertrags-
recht, hat aber durchaus auch
Bedeutung fuir sonstige Immo-
biliengeschéfte. Insbesondere
dann, wenn Vertrage 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-
griindig zundchst unauffillig.
Aus der Tendenz verschiedener
Entscheidungen in den Vorjah-
ren heraus ist die hier erérterte
obergerichtliche Entscheidung
aber auch nicht ganz unerwar-
tet ergangen. ©
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B Die Chance, endlich weniger zu bezahlen

B Heizkostenverteiler, Wasser- oder Warmezdhler?

B Es bestehen Gerdtemiet- oder Wartungs-

... oder haben Sie Geld zu
verschenken?

&l und Gas kaum noch bezahlbar?

Wir senken Ihre Abrechnungskosten!

mit einem Wechsel zu delta-t Messdienst!

Wechseln Sie jetzt den Anbieter fur lhre Heizkosten-
abrechnung und hohe Abrechnungskosten fur Ihre
Zentralheizung gehdren der Vergangenheit anl!

Wir bieten Ihnen die Ausristung Ihrer Liegenschaft mit
Erfassungsgerdten nach lhren Bedurfnissen und technischen
Gegebenheiten an.Vom einfachen Verdunster bis zum
Funksystem!

vertrdge mit anderen Anbietern?

Kein Problem, wir kdnnen alle géingigen Gerdate weiter
verwenden. Die Umstellung der Verirge Gbernehmen wir.
Wir erledigen das fur Sielll

Wir sind der preisglnstige und zuverlassige Partner far lhre
Heizkostenabrechnung!

delta-t Messdienst - Hildebrand & Schoenfeldt OHG
DorotheastraBe 2 - 27576 Bremerhaven

Telefon (04 71) 9 58 81 40 - Telefax (04 71) 9 58 81 42

Die Kreativdruckerei

PR
KXY/ Druckhaus Wiist
_ Y

Beraten — Gestalten — Drucken

Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Thr neues Druckobjekt
aussehen soll: Firmenlogo, Geschaftsdrucksachen, Image-
Broschiire, Prospekt, Katalog, Buch, Chronik, Kalender — alles
muss »nur« noch gedruckt werden? Dann sind wir — die grofite
Druckerei im Landkreis Cuxhaven - Ihr zuverldssiger und
kompetenter Partner.

Seit mehr als 35 Jahren beraten wir unsere Kunden in allen
Fragen rund um die Druckproduktion. Von der Gestaltung iiber
die Erstellung, Verarbeitung und Veredelung bis zum fertigen
Produkt bleibt alles in einer Hand - fragen Sie uns einfach!

\04746/9464-0 \
WeiBenberger StraBe 12, 27628 Driftsethe, Fax (0 47 46) 94 64-94

mail@druckhaus-wuest.de, www.druckhaus-wuest.de

Unsere Lieblingsfarbe ist bunt!






