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Vertretung des Kaufers durch einen vollmachtlosen Vertreter -
§44211BGB

Wird der Kiufer bei Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags durch einen vollmachtlosen
Vertreter vertreten, kommt es fiir seine Kenntnis vom Mangel i. S. von § 442 1 1 BGB auf den Zeit-
punkt der Abgabe der Genehmigungserklirung an; solange er die Genehmigungserklirung nicht
in den Verkehr gebracht hat, muss er neu gewonnene Kenntnisse iiber Mingel der Kaufsache ge-

gen sich gelten lassen.

BGH, Urteil vom 06.05.2022 — V ZR 282/20

Sachverhalt: Der Klédger ist Makler und wurde von der Drittwiderbeklagten mit dem Verkauf ihres
Grundstiicks beauftragt. Im Méarz 2019 bot er das Objekt der beklagten Bautrdgerin an. In dem tiber-
sandten Exposé wurde darauf hingewiesen, dass das Objekt bislang als Biirogebidude genutzt worden

und eine Umnutzung in Wohnraum problemlos méglich sei. Dazu heifst es:

,»,50 konnten hier zum Beispiel auf einer vermietbaren Flache von ca. 1.703,57 gm Wohnun-
gen fiir Studenten, und auch ein allgemeines Wohnhaus entstehen. Das Gebdude ist voll un-

terkellert. [...] Zum Haus gehort ebenfalls ein 153 qm grofdes Hinterhofgebiude [...]“.

Am 03.04.2019 wurde ein Kaufvertrag notariell beurkundet, wobei fir die Drittwiderbeklagte und die
Beklagte vollmachtlose Vertreter auftraten. Der Vertrag sieht einen Ausschluss der Sachméngelhaftung

Vor.

Nachdem die Drittwiderbeklagte den Vertrag genehmigt hatte, liefs der Geschéiftsfiihrer der Beklagten
seine Genehmigung am 15.04.2019 notariell beglaubigen. Spéitestens am 06.05.2019 erfuhr die Bek-
lagte, dass die vermietbare Wohnflache des Hauptgebdudes nur 1.412,41 qm betrigt. Ferner umfasst
das Hinterhofgebdude lediglich eine Fldche von 55,27 gm. Mit Schreiben vom 29.05.2019 iibersandte
die Beklagte dem beurkundenden Notar die notariell beglaubigte Genehmigung vom 15.04.2019. Dabei
wies sie darauf hin, dass diese ,,ohne jedes Prijudiz und unbeschadet etwaiger Anspriiche gegeniiber
Verkaufer und/Uoder Makler u. a. wegen unzutreffender Angaben zum Kaufgegenstand®, deren Geltend-

machung sie sich vorbehalte, erklart worden sei.
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Mit der Klage verlangt der Kldger von der Beklagten die Zahlung einer Maklerprovision in Héhe von
95.200 €. Die Beklagte verlangt im Wege der Widerklage von dem Kliager und der Drittwiderbeklagten
die Zahlung von Schadensersatz in Hohe von 341.824,75 €, weil die Wohnflidche geringer sei als im Ex-
posé angegeben. Wegen der Flichenabweichung beim Nebengebiude stellt sie die Hohe des Schadens
in das Ermessen des Gerichts, verlangt aber insoweit mindestens einen Betrag von 60.000 €. Zudem
fordert sie einen Betrag von 13.677,47 €, da sowohl die Grunderwerbssteuer als auch die Notarkosten
zu hoch ausgefallen seien. Schliefdlich will sie die Feststellung erreichen, dass die Widerbeklagten auch

den Ersatz weiterer Schiden wegen der Minderflachen schulden.

Das Landgericht hat der Klage — soweit von Interesse — stattgegeben und die (Dritt-)Widerklage abgewie-
sen. Die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht durch Beschluss zuriickgewiesen. Die dage-
gen gerichtete Revision der Beklagten, die neben ihrem Antrag auf Klageabweisung ihre Widerklagean-

trage weiterverfolgte, hatte keinen Erfolg.

Aus den Griinden: [4] 1. Das Berufungsgericht meint, die fehlerhaften Flichenangaben in dem Exposé
seien nicht kausal fiir den Abschluss des Kaufvertrags gewesen. Die Beklagte habe diesen in Kenntnis
der mafsgeblichen Flichengrofien genehmigt. Nach den vertraglichen Vereinbarungen komme es auf
den Eingang der notariell beglaubigten Genehmigungserklarungen bei dem Notar an. Ein bereits am
15.04.2019 erfolgter Zugang der notariell beglaubigten Genehmigung iber einen Messengerdienst, auf
den sich die Beklagte berufe, sei nicht ausreichend. Habe somit die Beklagte in Kenntnis der wahren
Umstinde selbst die Wirksamkeit des Kaufvertrags herbeigefiihrt, konne sie sich nicht auf einen durch
den Vertragsschluss entstandenen Schaden berufen, und zwar weder im Rahmen eines Schadenser-

satzanspruchs noch im Rahmen einer Verwirkung des Maklerlohns.
[5] II. Diese Ausfiithrungen halten einer revisionsrechtlichen Nachpriifung im Ergebnis stand.

[6] 1.Das gilt zundchst im Hinblick auf die Abweisung der Drittwiderklage. Der Beklagten steht gegen
die Drittwiderbeklagte kein Anspruch auf Schadensersatz gemaéfs § 437 Nr. 3, §§ 280 I und III, 281 I
BGB nebst Rechtshédngigkeitszinsen geméfs § 291 BGB zu.

[7] a) Das Berufungsgericht lasst offen, ob die vorhandene Wohnfldche wegen der Angaben in dem Ex-
posé einen Sachmangel darstellt. Im Revisionsverfahren ist als der Beklagten gilinstig zu unterstellen,
dass ein Sachmangel im Sinne des — hier noch anwendbaren (Art. 229 § 58 EGBGB) — § 434 1 BGB in
der bis zum 31.12.2021 geltenden Fassung im Zusammenhang mit der Wohnfladche vorliegt und die
Beklagte bei der Beurkundung des notariellen Kaufvertrages keine Kenntnis von den geringeren Wohn-

flachen hatte.
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[8] b) Dass das Berufungsgericht — wenn auch ohne nihere Erérterung — die Genehmigungserkldrung
dahin gehend auslegt, dass der von der Beklagten gedufderte Vorbehalt dem Wirksamwerden des
Kaufvertrags nicht entgegensteht, ist nicht zu beanstanden. Denn die Beklagte wollte den Vertrag un-
zweifelhaft genehmigen und sich dabei lediglich bestimmte gesetzliche Rechte vorbehalten. Darin liegt
keine Bedingung, die der Wirksamkeit der grundséatzlich bedingungsfeindlichen (vgl. dazu
Staudinger/UKlumpp, BGB, Neuberab. 2019, § 184 Rn. 15) Genehmigungserkldrung entgegenstehen
konnte. Ob der Vorbehalt geeignet ist, gesetzliche Rechte auszuschliefsen, ist eine andere Frage und

von dem Wirksamwerden des Kaufvertrags zu trennen.

[9] c) Im Ergebnis zu Recht nimmt das Berufungsgericht an, dass die Anspriiche der Beklagten jeden-
falls daran scheitern, dass sie vor der Ubersendung der notariell beglaubigten Genehmigungserklarung
an den beurkundenden Notar von den Flachenabweichungen Kenntnis erlangt hat. Dies ist allerdings
keine Frage der Kausalitédt, sondern ergibt sich aus der — von dem Berufungsgericht nicht herangezoge-
nen — Vorschrift des § 442 11 BGB.

[10] aa) Nach § 442 11 BGB sind die Rechte des Kdufers wegen eines Mangels, den er bei Vertragssch-
luss kennt, ausgeschlossen. Zustande gekommen ist der Kaufvertrag hier nach § 177 I BGB und den
ergianzend getroffenen vertraglichen Vereinbarungen erst mit dem Zugang der notariell beglaubigten
Genehmigungserklarung der Beklagten bei dem Notar. Zu diesem Zeitpunkt waren der Beklagten die
Flichenabweichungen bereits bekannt. Die zuvor erfolgte Ubersendung einer Ablichtung iiber einen
Messengerdienst reichte nicht aus. Die Beurteilung des Berufungsgerichts, mangels Einhaltung der ver-
traglich vereinbarten 6ffentlich beglaubigten Form der Genehmigungserklirung stelle diese keine wirk-
same Genehmigung des schwebend unwirksamen Kaufvertrags dar, lisst Rechtsfehler nicht erkennen.
Entgegen der von dem Prozessbevollmichtigten der Beklagten in der miindlichen Verhandlung vor
dem Senat vertretenen Rechtsansicht kann von einem Verzicht auf die Einhaltung der vereinbarten
Formvorschrift nicht ausgegangen werden. Ob ein konkludenter Formverzicht in dieser Fallkonstella-
tion iiberhaupt in Betracht kommen kénnte, kann dahinstehen; er scheitert nimlich schon daran, dass
die Korrespondenz iiber den Messengerdienst nach den Feststellungen des Berufungsgerichts nicht

zwischen den Vertragsparteien, sondern zwischen der Beklagten und dem Klager stattgefunden hat.

[11] bb) Auf das endgiiltige Wirksamwerden des zundchst schwebend unwirksamen Vertrags kommt
es indessen bei der Genehmigung eines durch vollmachtlose Vertreter abgeschlossenen Vertrags nicht
an. In dieser Fallkonstellation kann die Vorschrift im Wege der teleologischen Reduktion einschrink-
end auszulegen sein. Mafsgeblich ist bei einem so zustande gekommenen Vertrag die Kenntnis des

Kéufers vom Mangel bei Abgabe der Genehmigungserklarung.
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[12] (1) Zu einem gestreckten Vertragsschluss, bei dem das Angebot zum Abschluss eines Kaufver-
trags und dessen Annahme zeitlich versetzt beurkundet werden, hat der Senat namlich entschieden,
dass § 442 11 BGB insoweit einschriankend auszulegen ist, als nur die Kenntnis des Kdufers von einem
Sachmangel im Zeitpunkt der Beurkundung des Angebots schadet, wihrend es auf den Zeitpunkt der
(zum Vertragsschluss fithrenden) Annahme des Verkdufers nicht ankommt (vgl. Senat, Urt. v.
15.06.2012 -V ZR 198/11, BGHZ 193, 326 Rn. 18). Der Vorschrift des § 442 1 1 BGB liegt der Gedanke

zugrunde, dass der Kiufer nicht in seinen berechtigten Erwartungen enttduscht wird, wenn er den
Kauf trotz des Mangels gewollt hat (Senat, Urt. v. 15.06.2012 -V ZR 198/11, BGHZ 193, 326 Rn. 22; Urt.
v.27.05.2011 -V ZR 122/10, NJW 2011, 2953 Rn. 13). Er ist dann nicht schutzwiirdig, denn mit der Gel-

tendmachung von Gewéhrleistungsanspriichen stellt er sich in Widerspruch zu seinem vorangegange-
nen Verhalten, ndmlich dem Vertragsabschluss in Kenntnis des Mangels (Senat, Urt. v. 15.06.2012 —
V ZR 198/11, BGHZ 193, 326 Rn. 22). Deshalb greift § 442 11 BGB beim gestreckten Vertragsschluss

nach Sinn und Zweck der Norm nicht ein, sofern die Midngel dem Kéaufer zwar vor endgiltigem Ver-

tragsschluss, aber erst nach Beurkundung des Angebots bekannt werden, wenn die Erklirung dem
Verkiufer bereits zugegangen ist oder der Kdufer die Erklirung jedenfalls abgegeben hat (vgl. zu Let-
zterem Senat, Urt. v. 15.06.2012 -V ZR 198/11, BGHZ 193, 326 Rn. 26).

[13] (2) Wird der Kaufer — wie hier — bei Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags durch einen voll-
machtlosen Vertreter vertreten, kommt es fiir seine Kenntnis vom Mangel i. S. von § 442 11 BGB auf
den Zeitpunkt der Abgabe der Genehmigungserkldrung an. Denn er ist nach Sinn und Zweck des
§ 442 11 BGB in gleicher Weise schutzwiirdig wie im Falle eines gestreckten Vertragsschlusses, wenn

ihm die Méingel erst nach Abgabe der Genehmigungserkliarung bekannt werden.

[14] Dagegen kann entgegen der Auffassung der Revision aus der in § 184 I BGB normierten Riick-
wirkung der Genehmigung nicht gefolgert werden, dass es auf die Beurkundung des Kaufvertrags
ankommt. Denn vor der Genehmigung gibt es keine auf den Vertragsschluss gerichtete Willenserk-
larung des Kéufers. Dieser hat vielmehr den Vertragsschluss noch in der Hand, solange er nicht geneh-
migt hat. Dass deshalb die Abgabe der Genehmigungserkliarung des Kaufers mafsgeblich ist, entspricht
— soweit ersichtlich — ganz einhelliger Ansicht (mit eingehender Begriindung OLG Bremen, Urt. v.
20.05.1999 - 5 U 31/98, BeckRS 1999, 16869 Rn. 68; BeckOGK/UStéber, Stand: 01.06.2021, § 442 BGB
Rn. 25; BeckOK-BGB/UFaust, Stand: 01.11.2021, § 442 Rn. 9; MiinchKomm-BGB/I Westermann, 8. Aufl.,
§ 442 Rn. 6; E. Wagner, in: Priitting/lWegen/UWeinreich, BGB, 16. Aufl., § 442 Rn. 7; Kéhler, JZ 1989,
761, 765 Fn. 38).
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[15] cc) (1) Abgegebeni. S.von § 13011 BGB ist eine empfangsbediirftige Willenserkldrung, wenn sie
mit Willen des Erkldrenden in den Rechtsverkehr gebracht worden ist (vgl. BGH, Urt. v. 18.12.2002 —
IV ZR 39/04, NJW-RR 2003, 384). Solange der Kiaufer die Genehmigungserkldrung nicht in den Verkehr

gebracht hat, muss er neu gewonnene Kenntnisse iiber Mangel der Kaufsache gegen sich gelten lassen.

Denn ansonsten verhielte er sich widerspriichlich. Er liefse den Vertrag in Kenntnis des Mangels zus-
tande kommen, obwohl er das hétte verhindern kénnen. Nach der Wertung des § 442 1 1 BGB kann der
Kéiufer nicht sehenden Auges einen mangelhaften Gegenstand kaufen, um anschliefsend Anspriiche
aus Sachméngelhaftung geltend zu machen (vgl. Senat, Urt. v. 15.06.2012 - V. ZR 198/11, BGHZ 193,
326 Rn. 22). Das entspricht dem Verhalten, das nach § 442 11 BGB zum Ausschluss von Mingelrechten

filhren soll. Eine einschrankende Auslegung der Vorschrift im vorbeschriebenen Sinn ist dann nicht
gerechtfertigt. Es bleibt beim Wortlaut der Regelung in § 442 I 1 BGB, wonach es auf die Kenntnis des
Kéufers bei Zustandekommen des Vertrags ankommt (vgl. Senat, Urt. v. 15.06.2012 - V. ZR 198/11,
BGHZ 193, 326 Rn. 26).

[16] (2) Die Fallkonstellation, bei der ein Kaufer, der erst nach Abgabe seiner auf den Vertragsschluss
gerichteten Willenserkldarung von Méingeln der Kaufsache erfihrt, die Heilung eines formnichtigen Ver-
trages fordert oder jedenfalls nicht verhindert, ist mit der noch ausstehenden Genehmigung eines sch-
webend unwirksamen Vertrages hingegen nicht vergleichbar. Denn im ersteren Fall hat der Kdufer
seine Willenserklarung bereits vor Kenntniserlangung abgegeben und gibt lediglich zu erkennen, dass
er sich nicht auf den Formmangel berufen méchte, sodass eine zwischen Vertragsschluss und Wirk-
samwerden des Kaufvertrags erlangte Kenntnis von Méngeln grundsétzlich nicht schadet (vgl. hierzu
Senat, Urt. v. 27.05.2011 -V ZR 122/10, NJW 2011, 2953 Rn. 14).

[17] (3) Danach sind etwaige Rechte der Beklagten geméfs § 442 11 BGB ausgeschlossen. Sie hat zwar
am 15.04.2019 die Genehmigungserkldrung notariell beglaubigen lassen, hat diese aber erst am
29.05.2019 dem beurkundenden Notar iibersandt. Die nach der Beglaubigung, aber vor der Ubersen-
dung erlangte Kenntnis von der Mangelhaftigkeit des Kaufgegenstands muss sie gegen sich gelten

lassen.

[18] dd) Nichts anderes ergibt sich daraus, dass die Beklagte — wie der Wortlaut des von ihr erklarten
Vorbehalts zumindest nahelegt — moglicherweise angenommen hat, bereits an den Kaufvertrag gebun-

den zu sein.
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[19] (1) Zwar hat der Senat entschieden, dass der Kdufer beim gestreckten Vertragsschluss die
Méglichkeit, sich nach § 13012 BGB durch Widerruf seiner Vertragserkldarung von der Bindung an sein
Angebot zu l6sen, nur nutzen kann, wenn er diese rechtliche Moglichkeit und die tatsdchlichen Voraus-
setzungen dafiir kennt oder wenigstens Veranlassung hat, sich nach beidem zu erkundigen, sodass
dem Kiufer im Fall fehlender Kenntnis auch bei theoretischer Widerruflichkeit seines Angebots der
Vorwurf widerspriichlichen Verhaltens nicht gemacht werden kann (vgl. Senat, Urt. v. 15.06.2012 —
VZR198/11, BGHZ 193, 326 Rn. 24). Das betrifft aber die Zeitspanne zwischen Abgabe und Zugang der

Willenserklarung. Lasst sich der Kdaufer mit der Abgabe seiner Willenserklarung Zeit, geht eine

zwischenzeitlich erlangte Kenntnis tiber Méngel zu seinen Lasten.

[20] (2) Nach diesen Grundséitzen ist das Verhalten der Beklagten als widerspriichlich anzusehen. Aus
der Kaufvertragsurkunde geht hervor, dass der Vertrag bis zum Eingang der Genehmigungen in 6f-
fentlich beglaubigter Form schwebend unwirksam ist. Die Beklagte hatte vor Ubersendung ihrer Geneh-
migungserkldrung daher Veranlassung, sich nach Moglichkeiten zu erkundigen, den Eintritt der Wirk-
samkeit des Kaufvertrags zu verhindern. Wenn sie dies unterlidsst und sich bei Abgabe der Genehmi-
gungserklirung von falschen Rechtsvorstellungen leiten lisst, tragt sie das Risiko ihres Rechtsirrtums.
Der mit der Ubersendung der Genehmigung erklirte Vorbehalt dndert hieran nichts, weil die An-
spriche, welche sich die Beklagte vorbehalten hat, geméafs § 442 11 BGB ausgeschlossen sind.

[21] Erfolglos bleibt die Revision auch, soweit sie sich gegen die Abweisung der Widerklage wendet.
Rechtsfehlerfrei nimmt das Berufungsgericht an, dass der Beklagten gegen den Kliger kein Anspruch
auf Schadensersatz geméfs § 280 I BGB wegen Verletzung von Pflichten aus dem Maklervertrag nebst
Rechtshéngigkeitszinsen geméfs § 291 BGB zusteht, weil nicht erwiesen ist, dass die Beklagte den
Kaufvertrag jedenfalls nicht zu denselben Bedingungen abgeschlossen hitte, wenn ihr die Flachenab-
weichung bekannt gewesen wire. Insoweit ist fiir die Beurteilung der Kausalitit der Pflichtverletzung
fiir den eingetretenen Schaden ebenfalls auf den Zeitpunkt der Ubersendung der notariell beglaubigten
Genehmigungserklarung der Beklagten abzustellen, durch welche sie die Wirksamkeit des Kaufver-

trags in Kenntnis der Flichenabweichung herbeigefiihrt hat.

[22] 3. Schliefslich wendet sich die Revision ohne Erfolg gegen die Verurteilung der Beklagten zur Zah-
lung eines Maklerlohns nebst Zinsen. Die Beklagte kann sich gegeniiber dem Provisionsanspruch des
Klagers weder in entsprechender Anwendung von § 654 BGB auf Verwirkung berufen noch ein dauer-
haftes Leistungsverweigerungsrecht einwenden, weil sie nach Kenntnis aller Umstinde die Wirk-

samkeit des Kaufvertrags erst herbeigefiihrt hat.

[23] III. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 I ZPO.
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Probleme beim Autokauf?

Als spezialisierter Rechtsanwalt helfe ich Thnen gerne weiter — ganz gleich, ob Sie Kaufer oder Verkéufer sind. In-

teressiert? Nutzen Sie das Kontaktformular auf https://autokaufrecht.info/sofortberatung/ oder rufen Sie mich un-

verbindlich an

(023 27) 8 32 59-99.
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