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Wer bei Mangeln den Vertrag

genehmigt, verliert Anspriiche

Grundstiickrecht. Wird ein beurkundeter
Grundstiickskaufvertrag erst durch die
nachtrigliche Genehmigung des

Kéaufers wirksam, ist fiir die Kenntnis von
Maingeln entscheidend, wann die

Genehmigungserkldrung abgegeben wurde.

Rechtsanwalt

BGH, Urteil vom 6. Mai 2022, Dr. Karsten Prote

Az. VZR 282/20 von GTW
DER FALL

Die Parteien lassen am 3. April 2019 einen
Kaufvertrag iiber ein Grundstiick mit
Biirogebdude beurkunden. Beim Beur-
kundungstermin erscheinen fiir beide
Parteien vollmachtlose Vertreter. Der
Kaufvertrag soll bis zur Genehmigung
durch die Parteien schwebend unwirksam
sein; er enthélt einen Ausschluss der Sach-
maéngelhaftung. Es genehmigt zunichst
der Verkdufer den Vertrag. Danach ldsst
der Kédufer seine Genehmigungserklarung

am 15. April bei einem anderen Notar
beglaubigen. Am 6. Mai erfihrt er, dass die
vermietbare Fldche des Objekts geringer
ausfdllt als im Exposé angegeben. Erst
danach, am 29. Mai, iibersendet er die
beglaubigte Genehmigungserkldrung an
den Notar des Kaufvertrags. In der Geneh-
migungserkldrung behilt er sich Ansprii-
che u.a. wegen etwaiger Midngel vor.
Wegen der Abweichungen fordert der
Kéufer Schadenersatz vom Verkdufer.

DIE FOLGEN

Der BGH lehnt einen Schadenersatzan-
spruch ab. Der Vertrag ist erst durch den
Zugang der Genehmigungserkldrung bei
dem beurkundenden Notar zustande
gekommen (§ 177 Abs. 1 BGB). Zu dem
Zeitpunkt kannte der Kaufer die Flachen-
abweichungen. Mingelrechte kann er
deshalb nicht mehr geltend machen
(§ 442 Abs. 1 S. 1 BGB). Fiir die Kenntnis
des Kédufers von Mingeln ist die Abgabe
der Genehmigungserkldrung der mafi-
gebliche Zeitpunkt. Er gibt seine Willens-
erkldrung ab und weifd von den Mangeln.

Dass er Gewdhrleistungsanspriiche gel-
tend macht, steht daher im Widerspruch
zu dieser Willenserkldrung. Er ist nicht
schutzwiirdig, wenn er sehenden Auges
ein mangelhaftes Grundstiick kauft, um
dann Mingelrechte geltend zu machen.
Auch die Vorbehaltserklarung hilft dem
Kéufer nicht weiter. Die Genehmigungser-
klarung ist grundsitzlich bedingungs-
feindlich. Es ist zudem nicht erkennbar,
dass der Kdufer selbst die Genehmigung
von einer Bedingung abhéngig machen
wollte.

WAS IST ZU TUN?

Beim Abschluss von Kaufvertragen durch
vollmachtlose Vertreter sollte gepriift wer-
den, welche Informationen nach der
Beurkundung zusitzlich bekannt gewor-
den sind. Der Fall zeigt, dass auch Sach-
verhalte, die nach der Beurkundung zu
Tage getreten sind, relevant werden kon-
nen, wenn der Kaufvertrag noch von der
Genehmigung der Parteien abhingt.
Soweit der Kadufer noch vor Abgabe der

Genehmigungserklarung von Mingeln
Kenntnis erhilt, kann er den Vertrag
nicht in dem Vertrauen genehmigen,
im Nachhinein Maéngelrechte geltend
machen zu konnen. Im Gegenteil muss er
wegen der Mingel unmittelbar nachver-
handeln. Versaumt er dies, muss er die
Maingel der Kaufsache gegen sich gelten
lassen. (redigiert von Anja Hall)




