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Bautragervertrags-AGB: Zustimmungspflicht zur (einseitigen)
Teilungserklarungsanderung

06.05.2026

Leitsatz

1. Eine Klausel in den Allgemeinen Geschaftsbedingungen eines Bautragervertrags, die einen Verbraucher als
Erwerber verpflichtet, nachtréglichen Anderungen der Teilungserklarung durch den Verwender
zuzustimmen, ist unwirksam, wenn sie nicht erkennen lasst, dass eine Zustimmung nur bei Vorliegen im
Einzelnen benannter triftiger Griinde verlangt werden kann (im Anschluss an BGH, Urteil vom 23. Juni 2005 -
VII ZR 200/04, NJW 2005, 3420, 3421).

2. Ist eine in Allgemeinen Geschaftsbedingungen enthaltene Verpflichtung des Vertragspartners, einer von dem
Verwender gewlinschten nachtraglichen Vertragsanderung zuzustimmen, gemaR § 308 Nr. 4 BGB
unwirksam, kann sich eine Zustimmungspflicht des Vertragspartners im Regelfall nicht aus § 242 BGB
ergeben.

Sachverhalt

Die Klagerin war gemeinsam mit einer weiteren Gesellschaft Bruchteilseigentimerin eines Grundsttcks, auf
dem eine Wohnungseigentumsanlage errichtet werden sollte. Mit Teilungserklarung vom 18. Mai 2015 wurde
das Grundstlck in mehrere Untergemeinschaften aufgeteilt, darunter die Untergemeinschaft B, der 38
Teileigentumseinheiten zugewiesen wurden, die als Beherbergungsbetrieb genutzt werden durften. Am 19. Juli
2016 schlossen die Beklagten mit der Klagerin einen notariell beurkundeten Bautragervertrag Uber eine
Ladeneinheit der Untergemeinschaft C im Erdgeschoss des Gebdudes. In § 12.1.1 des von der Klagerin
vorformulierten Vertrags erteilten die Beklagten der Klagerin eine unwiderrufliche Vollmacht, die
Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung nachtraglich beliebig abzuandern. Im Innenverhaltnis war diese
Vollmacht dahingehend beschrankt, dass Inhalt und Umfang des Sondereigentums des Kaufers ohne dessen
Zustimmung nicht beeintrachtigt werden durften, dem Kaufer keine Kosten entstehen durften und Verkehrs-
sowie Gemeinschaftsflachen nicht wesentlich verkleinert oder verlegt werden durften. Unter denselben
Voraussetzungen war der Kaufer vertraglich verpflichtet, Anderungen der Teilungserklarung zu genehmigen.

Am 8. Februar 2017 lieBen die Klagerin und die Miteigentimerin einen 2. Nachtrag zur Teilungserklarung
beurkunden, durch den die Zahl der Beherbergungseinheiten der Untergemeinschaft B von 38 auf 58 erhdht
und die diesen urspringlich zugewiesenen Abstellrdume gestrichen wurden. Dabei handelten sie auch in
Ausiibung der erteilten Anderungsvollmachten. Die Beklagten widerriefen daraufhin die der Klégerin erteilte
Vollmacht. Das Gebaude wurde gleichwohl wie im 2. Nachtrag vorgesehen errichtet, obwohl die entsprechende
Anderung bis zum Zeitpunkt der Entscheidung nicht im Grundbuch eingetragen war. Um vom Grundbuchamt
gerlgte Eintragungshindernisse zu beseitigen, lieBen die Kldgerin und die Miteigentiimerin am 7. April 2022
einen 4. Nachtrag beurkunden, der die Erhéhung der Beherbergungseinheiten grundbuchrechtlich umsetzen
sollte. Da die Beklagten die Vollmacht widerrufen hatten, gingen die Urkundsbeteiligten davon aus, fir die
Beklagten madglicherweise als Vertreter ohne Vertretungsmacht zu handeln. Die Klagerin erhob Klage auf
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Genehmigung der im 4. Nachtrag flr die Beklagten abgegebenen Erklarungen. Das Landgericht Berlin wies die
Klage ab; das Kammergericht Berlin bestatigte diese Entscheidung in der Berufung. Mit der vom Kammergericht
zugelassenen Revision verfolgte die Klagerin ihr Klageziel weiter.

Entscheidung

Der Bundesgerichtshof wies die Revision der Klagerin zurlick und bestatigte damit im Ergebnis die Entscheidung
des Berufungsgerichts. Er verneinte einen Anspruch der Klagerin auf Genehmigung des 4. Nachtrags, sei es aus
der vertraglich vereinbarten Mitwirkungsverpflichtung, sei es aus § 242 BGB.

Zunachst stellte der Senat klar, dass die Beklagten den Bautragervertrag als Verbraucher im Sinne von § 13
BGB und nicht als Unternehmer im Sinne von § 14 Abs. 1 BGB geschlossen hatten. Die Beklagten hatten die
Teileigentumseinheit erworben, um sie zu vermieten, und handelten damit im Rahmen ihrer privaten
Vermdégensverwaltung. Die private Vermdgensverwaltung stelle grundsatzlich keine gewerbliche Tatigkeit dar,
es sei denn, ihr Umfang erfordere einen planmaRigen Geschaftsbetrieb. Hierfir habe die darlegungs- und
beweisbelastete Klagerin keinen hinreichenden Vortrag gehalten. Der Umstand, dass die Beklagten im
Formularvertrag als Unternehmer im Sinne des Umsatzsteuergesetzes bezeichnet worden seien, sei fir die
zivilrechtliche Abgrenzung unerheblich, da der umsatzsteuerrechtliche Unternehmerbegriff autonom auszulegen
sei und auch die private Vermdgensverwaltung durch Vermietung erfasse. Somit sei eine Klauselkontrolle nicht
bereits aufgrund von § 310 Abs. 1 Satz 1 BGB ausgeschlossen.

Sodann befasste sich der Senat mit der in § 12.1.1 des Bautragervertrags geregelten Mitwirkungsverpflichtung
und unterwarf diese der Klauselkontrolle nach § 308 Nr. 4 BGB. Zwar handele es sich dabei nicht um eine
unmittelbare einseitige Anderungsbefugnis des Verwenders, doch erfasse das Klauselverbot nach seinem
Normzweck auch solche Klauseln, die dem Verwender einen schuldrechtlichen Anspruch auf Zustimmung des
Vertragspartners zu einer Vertragsanderung einrdumten, da dieser Anspruch ebenfalls eine einseitige Anderung
der Leistungspflicht ermégliche. Die fir Anderungsvollmachten geltenden KontrollmaRstébe seien auf die
Zustimmungsverpflichtung gleichermaBen anzuwenden, da beide Gestaltungsarten dem Bautrager im Ergebnis
eine eigenméachtige Anderung der Teilungserklarung erméglichten.

In der zentralen Rechtsfrage, welche inhaltlichen Anforderungen eine solche Klausel erflllen musse, um der
Inhaltskontrolle standzuhalten, entschied der Senat nunmehr ausdricklich, dass die Klausel erkennen lassen
misse, dass eine Zustimmung nur bei Vorliegen im Einzelnen benannter triftiger Griinde verlangt werden
konne. § 308 Nr. 4 BGB stelle die Zumutbarkeit einer Leistungsanderung in ein Abhangigkeitsverhaltnis zu den
Interessen des Verwenders. Fir den anderen Vertragsteil miisse ein Mindestmal an Kalkulierbarkeit der
méglichen Anderung gewéhrleistet sein. Dies setze voraus, dass die Klausel die triftigen Griinde konkret
benenne und deren Voraussetzungen erkennbar die Interessen des Vertragspartners angemessen
bertcksichtigten. Als Beispiele triftiger Griinde kamen etwa die Erfullung behordlicher Auflagen, die
ErschlieBungssicherung, die Beseitigung von Planungsmangeln oder die Erflllung von Sonderwiinschen anderer
Erwerber in Betracht. Eine Klausel, die solche Griinde nicht nenne, sei insgesamt unwirksam - sowohl im Innen-
als auch im AuBenverhaltnis. Die streitgegenstandliche Klausel in § 12.1.1 des Bautragervertrags genlige diesen
Anforderungen nicht, da sie keine triftigen Griinde benenne.

SchlieBlich lehnte der Senat auch einen Ruckgriff auf § 242 BGB ab. Ein solcher liefe auf eine unzuldssige
geltungserhaltende Reduktion der unwirksamen Klausel hinaus. Nach standiger Rechtsprechung dirfe eine
gegen §§ 307 ff. BGB verstoBende Vertragsbestimmung grundsatzlich nicht durch wirkungsgleiche Regelungen
ersetzt werden, da dies dem Verwender ermégliche, risikolos iberzogene Klauseln zu verwenden, ohne im Fall
der Unwirksamkeit mit einem Rechtsverlust rechnen zu mussen.

Praxishinweis

Die Entscheidung des BGH schafft groRBere Klarheit fir die Gestaltung von Bautragervertragen und ist von
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weitreichender praktischer Bedeutung. Sie enthalt mehrere Kernaussagen, die in der notariellen und
anwaltlichen Beratungspraxis unmittelbar zu beriicksichtigen sind.

Erstens stellt der BGH klar, dass sowohl die Anderungsvollmacht als auch die schuldrechtliche
Mitwirkungsverpflichtung als funktional gleichwertige Gestaltungsmittel denselben AGB-rechtlichen
Anforderungen unterliegen. Bautrager kénnen die Anforderungen des § 308 Nr. 4 BGB daher nicht dadurch
umgehen, dass sie anstelle einer Vollmacht eine Zustimmungsverpflichtung formularmaRig vereinbaren. Dies
gilt unabhangig von der gewahlten Vertragstechnik.

Zweitens verlangt der Senat, dass die Griinde, bei deren Vorliegen eine Anderung der Teilungserklarung
verlangt werden darf, in der Klausel selbst konkret benannt werden. Eine bloB negativ definierte Begrenzung der
Anderungsbefugnis - wie hier durch den Ausschluss von Beeintrachtigungen des Sondereigentums und die
Kostenfreiheitsgarantie - geniigt nicht. Fiir die Praxis bedeutet dies, dass Klauseln zur Anderung von
Teilungserklarungen kiinftig einen positiv formulierten Katalog triftiger Anderungsgriinde enthalten miissen.
Fehlt dieser, ist die Klausel insgesamt unwirksam.

Drittens bekraftigt der BGH das Verbot der geltungserhaltenden Reduktion in aller Deutlichkeit. Eine
unwirksame Mitwirkungsverpflichtung kann nicht tber § 242 BGB auf ein zulassiges MaR reduziert werden. Der
Bautrager muss daher damit rechnen, dass er bei einer unwirksamen Klausel vollstandig auf das Wohlwollen des
Erwerbers angewiesen ist, sofern er nachtrégliche Anderungen der Teilungserklarung durchsetzen méchte. Dies
schafft einen erheblichen Anreiz flr eine sorgfaltige und AGB-konforme Vertragsgestaltung.

Viertens ergibt sich aus den Ausfiihrungen des Senats zur Verbrauchereigenschaft, dass der Erwerb von
Gewerbe- oder Teileigentumseinheiten durch natirliche Personen zum Zweck der Vermietung im Zweifel als
Verbrauchergeschaft einzustufen ist. Dass der Kaufer im Vertragsformular als Unternehmer im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes bezeichnet wird, ist zivilrechtlich ohne Belang. Bautrager sollten daher bei der
Gestaltung ihrer Vertragsbedingungen grundsatzlich von einer Verbrauchereigenschaft natlrlicher Personen
ausgehen, sofern diese nicht erkennbar im Rahmen eines planmaRigen Gewerbebetriebs handeln.

Fiir die Gestaltungspraxis empfiehlt sich, kiinftige Anderungsklauseln in Bautrégervertragen um einen klar
gefassten Katalog triftiger Anderungsgriinde zu erganzen. Die vom BGH benannten Fille, in denen ein triftiger
Grund liegen kann, sind zwar nicht abschlieBend, allerdings sollten auch etwaige weitere triftige Griinde konkret
benannt werden. Die Formulierung ,insbesondere” sollte hierbei vermieden werden, da es dem BGH erkennbar
auf die Kalkulierbarkeit kiinftiger Anderungen ankommt. Dabei darf die Vollmacht im AuRenverhaltnis
gegeniiber dem Grundbuchamt weiterhin unbeschrankt erteilt werden, denn die triftigen Griinde und alle
inhaltlichen Schranken missen nur im Innenverhaltnis wirken.
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