Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGB § 242 Bd

Vereinbaren die Partner eines Grundstiickskaufvertrags infolge
eines Kalkulationsirrtums des Verkidufers einen niedrigeren
als den den Vorstellungen des Verkdufers entsprechenden Kauf-
preis, so kann der Verkiufer auch dann nicht ohne weiteres

Anpassung des Kaufpreises an seine Kalkulationsgrundlage ver-
langen, wenn der Kdufer diese kannte.

BGH, Urt. v. 20. Mirz 1981 - V ZR 71/80 - Kammergericht
LG Berlin
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 71/80 URTEIL Verkiindet am

20, Mirz 1981

Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

des Bauunternehmers Friedhelm AMNEED, LERstrace 0,
B B,

Kldgers und Revisionskligers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (B -

gegen

die BoUWlN Gesellschaft fiir Grundstiicksverwertung mbH
und Immobiliengeschidft KG, vertreten durch die persdnlich
haftende Gesellschafterin, die Bodenfinanz Gesellschaft

fir Grundstiicksverwertung mbH, diese vertreten durch ihren
Geschiftsfilhrer Wladimir HENEEES, Ml strate lB, DEEED I

Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (S -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 20. Mdrz 1981 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Thumm,
Dr. Eckstein, Linden und Dr. Rifle

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 12. Zivil-
senats des Kammergerichts vom 7. Januar 1980

wird auf Kosten des Kligers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

In einer Anzeige in der "B Morgenpost" vom
30. Juli 1978 bot der Makler W im Auftrag des Kligers
dessen Miethaus in BEEEED-VilER fir 700 000 DM zum
Kauf an; die Jahresmiete war in der Anzeige mit 72 000 DM
angegeben, Der Geschiftsfilhrer der persdnlich haftenden
Gesellschafterin der beklagten GmbH & Co. KG, der Kaufmann
Wladimir H@J, nahm mit dem Makler Verbindung auf. Er wollte
das Grundstiick fir die Beklagte erwerben. Ein anderer Interes-
sent bot als Kaufpreis 790 000 DM. Die Beklagte erkliirte sich
bereit, das Grundstiick auch zu diesem Preis zu kaufen. Danach
trat HEEEEED einen Kururlaub an. Am 4. August 1978 schlossen
der Kliger und Rechtsanwalt He@illll® als vollmachtloser Ver-
treter der Beklagten vor dem Notar TENEED in BEMEER den
Kaufvertrag ilber das Grundstiick zum Preise von 790 000 DM
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und einigten sich iliber den Eigentumsiibergang auf die
Beklagte. Das Handeln des Rechtsanwalts Heljllllll genehmigte
HEIR fir die Beklagte mit notariell beglaubigter Er-
kldrung vom 7. August 1978. Die Beklagte zahlte den beur-
kundeten Kaufpreis und wurde als Eigentimerin in das
Grundbuch eingetragen. Inzwischen hat sie das Hausgrundstiick
in Eigentumswohnungen aufgeteilt und einen Teil der Woh-
nungen verkauft.

Der Klédger verlangt von der Beklagten weitere
197 396,96 DM, hilfsweise die Erkldrung, das8 der Kaufpreis
fiir das Grundstiick 987 396,96 DM betrage. Er hat behauptet,
Grundlage des Kaufvertrages sei gewesen, daf der Kaufpreis
das Elffache der Jahresmiete betragen solle. Darilber sei
bei den Verhandlungen ausfilhrlich gesprochen worden. Die
Parteien hdtten jedoch die Wertverbesserungszuschlige zu
den Mieten iibersehen und infolgedessen irrtiimlich eine
Jahresmiete von nur rund 72 000 DM, statt richtig 89 763,36 DN,
angesetzt, Nachdem er, der Klidger, den Irrtum entdeckt ge-
habt habe, habe er sich mit der Beklagten, vertreten durch
Rechtsanwalt He-, geeinigt, daB der Vertrag so, wie er
beurkundet worden sei, nicht ausgefiihrt werden solle. Die
vorgesehene Anderung des Vertrages sei jedoch am Widerspruch

HUN gescheitert,

Klage und Berufung sind ohne Erfolg geblieben. Mit
der Revision verfolgt der Kliger seine Klageanspriiche weiter.
Der Beklagte beantragt, die Revision zurickzuweisen.



Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht geht davon aus, daB8 der Kliger
und Rechtsanwalt Hefllll als vollmachtloser Vertreter
der Beklagten sich in dem beurkundeten Kaufvertrag auf
einen Kaufpreis von 790 000 DM geeinigt haben, ohne dessen
Berechnung zum Gegenstand des Vertrages zu machen, und da8
der Vertrag mit diesem Inhalt dadurch wirksam geworden ist,
daB8 die Beklagte durch ihren gesetzlichen Vertreter, den
Kaufmann HEEE, das Handeln ihres vollmachtlosen Vertreters
genehmigt hat (§ 177 Abs. 1, § 182 Abs. 1 und 2, § 184 Abs. 1 BGB).
Dies ist nicht zu beanstanden und wird auch von der Revision
fir richtig gehalten.

II.

Das Vorbringen des Kligers, er und Rechtsanwalt HeWQllED
seien sich einig gewesen, den beurkundeten Vertrag nicht aus-
zufiihren und hétten ihn damit aufgehoben, hilt das Berufungs-
gericht fiir unerheblich. Da der Kaufvertrag die Auflassung
enthalten habe, habe er nicht formlos aufgehoben werden
kdnnen. AuBerdem habe Rechtsanwalt He@lllllll als vollmachtloser
Vertreter fiir die Beklagte gehandelt. Diese habe Jedoch eine -
etwaige Aufhebung des Kaufvertrages nicht genehmigt.



Es trifft zu, daB es aus diesen Griinden schon nach
dem Vortrag des Kldgers nicht zu einer wirksamen Aufhebung
des Kaufvertrages gekommen ist. Dies bezweifelt auch die
Revision nicht. Andernfalls widre die auf Vertragserfilillung,
ndmlich Zahlung des an die behauptete Geschidftsgrundlage
angepaBBten Kaufpreises, gerichtete Klage schon wegen der
Aufhebung des Vertrages unbegriindet.

III.

Der nach den Behauptungen des Kldgers bei der Berech-
nung des Kaufpreises unterlaufene Fehler kann nach der
Auffassung des Berufungsgerichts eine Irrtumsanfechtung
(§ 119 BGB) nicht rechtfertigen. Nur eine Anpassung des
Kaufvertrages an die fehlerfreie Berechnung des Preises
nach der Lehre von der Geschidftsgrundlage (§ 242 BGB) komme
in Betracht. Der Kliger ktnne jedoch eine solche Anpassung
nicht verlangen, weil er das Risiko der Kaufpreisberechnung
zu tragen habe.

Im Ergebnis trifft es zu, dafl der Kldger im Wege der
Vertragsanpassung nach § 242 BGB keinen erhshten Kaufpreis
verlangen kann,

1. Die Revision hdlt nicht nur materielles Recht
(§ 242 BGB) fur verletzt. Sie riigt auch, das Berufungsgericht
habe erhebliche Behauptungen des Kldgers ibergangen, seine
tatsdchlichen Erwidgungen seien in sich widerspriichlich;
Behauptungen des Kl&gers, die es einmal als richtig unter-
stellt oder offengelassen habe, habe es an anderer Stelle
als unrichtig behandelt, ohne die vom Kliger angebotenen Be-
weise zu erheben. Einer Priifung dieser Verfahrensriigen bedarf




es nicht. Der Senat geht von folgendem, vom Kl#iger vor
dem Tatrichter behaupteten Sachverhalt aus:

Der Kldger wollte von der Beklagten, nachdem ein
anderer Kaufinteressent 790 000 DM geboten hatte, als Kauf-
preis die elffache Jahresmiete verlangen. Diese Preisbe-
rechnung war, was Rechtsanwalt Hewiilll® und die Beklagte
wuBten, auf dem Berliner Grundstiicksmarkt {iblich, Rechts-
anwalt He(lflllR stimmte im Einverstindnis mit dem Geschifts-
fihrer Hymam der Beklagten vor der Beurkundung des Kauf-
vertrages der Anwendung dieser Berechnungsart zu. In einer
Besprechung am Tage vor der Beurkundung iibergadb der fir
den Kléger tdtige Makler dem fiir die Beklagte handelnden
Rechtsanwalt Hea ein Exposé, in dem a2ls Kaufpreis
790 000 DM und als Jahresmiete 72 000 DM angegeben waren.
AuBerdem Uiberlie der Makler Rechtsanwalt Heye eine
"Miet-Abrechnung" fir Juni 1978, in der in einer Spalte die
Monatsmieten, zusammen nicht ganz 6 000 DM, in der nichsten
Spalte die Wertverbesserungszuschlidge, zusammen nicht ganz
1 500 DM, aufgefiihrt waren. Bei der Feststellung, die Jshres-

miete betrage 72 000 DM, wurden die Wertverbesserungszu-

schlédge iibersehen. Der Kliger entdeckte den Irrtum, nachdem
der Kaufvertrag beurkundet worden war. Seinem Wunsch, einen
Anderungsvertrag mit dem richtig berechneten, auch dem Ver-
kehrswert des Grundstiicks entsprechenden Kaufpreis beurkun-
den zu lassen, wollte Rechtsanwalt Heflllll» nachkommen. Der
Geschidftsfilhrer HEJlB der Beklagten untersagte dies und
genehmigte den beurkundeten Vertrag. “




2. Nach dieser Darstellung waren Art und Grundlage
der Berechnung des Kaufpreises dem Vertreter des Beklagten
bekannt und Gegenstand der zum AbschluB des Vertrages
fiihrenden Verhandlungen gewesen., Dabei ist die Grundlage
der Berechnung, die Mietabrechnung, versehentlich zum
Nachteil des Kligers falsch ausgewertet worden. Es handelt
sich um einen Kalkulationsirrtum von der Art, wie er den
Kldger nach der stidndigen Rechtsprechung des Reichsgerichts
(vgl. RGZ 64, 266, 268; 90, 268, 272, 273; 94, 65, 67 f;
101, 107, 108; 105, 406, 407; 116, 15, 17; 149, 235, 239;
162, 198, 201) zur Anfechtung des Vertrags wegen Irrtums
(§ 119 Abs. 1 BGB) berechtigt hitte. Ob dieser Rechtsprechung
gegen die im Schrifttum verbreitete Kritik (vgl. Flume, Allge-
meiner Teil des Biirgerlichen Rechts, II. Band Das Rechtsge-
schiaft, 3. Aufl. § 23 Ziff. 4, S. 469 ff m.w.N.) zu folgen
ist, hat der Bundesgerichtshof bisher offen gelassen (vgl.
BGH Urteile vom 12. April 1960, VIII ZR 137/59 = LM BGB
§ 119 Nr. 8 und vom 28. April 1971, V ZR 201/68 = LM aaO Nr. 21),
Diese Frage bedarf auch jetzt keiner Antwort. Eine - hier im
iibrigen auch nicht geltend gemachte - Irrtumsanfechtung des
Klidgers wiirde iilber die Vernichtung des Kaufvertrages (§ 142
Abs. 1 BGB) allenfalls zu einem Riickgewidhranspruch des Kligers
nach § 812 BGB filhren. Der Kliger verlangt jedoch eine weitere
Kaufpreiszahlung.

Auch auf das Verhdltnis zwischen Irrtumsanfechtung
(§ 119 BGB) und Vertragsanpassung (§ 242 BGB) kommt es hier
nicht an, weil die Voraussetzungen fiir die vom Kliger ver-
langte Vertragsanpassung nicht erfillt sind:
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a) Zweifelhaft ist schon, ob im vorliegenden Fall
die Berechnung des Kaufpreises fiir beide Parteien die
Geschidftsgrundlage gewesen ist. Unter Geschidftsgrundlage
versteht der Bundesgerichtshof die nicht zum eigentlichen
Vertragsinhalt erhobenen, aber bei VertragsschluB8 zutage
getretenen gemeinschaftlichen Vorstellungen beider Ver-
tragsparteien oder die dem Geschidftsgegner erkennbaren
und von ihm nicht beanstandeten Vorstellungen der einen
Vertragspartei von dem Vorhandensein oder dem kiinftigen
Eintritt gewisser Umstinde, auf denen der Geschédftswille
der Parteien sich aufbaut (vgl. Senatsurteil BGHZ 74, 370,
372/373; BGH Urteil vom 13. November 1975, III ZR 106/72
= NJW 1976, 565; jeweils m.w.N.). Bei einem reinen Kaufver-
trag wird die offengelegte Preiskalkulation des Verk&dufers
wohl nur selten Geschidftsgrundlage in diesem Sinne auch
fir den Kdufer sein (vgl. BGH Urteil vom 24. Mai 1967,
VIII ZR 267/64 = Betrieb 1967, 1172; Giesen, JR 1971, 403,
406 unter IV). Wenn der Vertrag nicht iiber den Austausch
von Leistung und Gegenleistung hinausgehenden Zwecken dient,
wird der Geschéftswille des Kdufers Jjedenfalls in der Regel
nicht in der Weise auf der ihm eréffneten Preiskalkulation
des Verkdufers aufbauen, daB er auch jeden hdheren als den
vereinbarten Preis zahlen wiirde, der sich durch die Berich-
tigung eines Fehlers in der Berechnung ergibt. Dies bedarf
hier Jjedoch keiner abschlieBenden Erérterung.

b) Der gemeinsame Irrtum in der Preiskalkulation ist
beim Grundstiickskaufvertrag fir sich allein normalerweise kein
Grund, den Kiufer gegen seinen Willen nach § 242 BGB an dem
Vertrag mit dem durch Berichtigung der Berechnung erhdhten
Kaufpreis festzuhalten. Regelmdfig wird fiir den Kidufer die
Preiskalkulation des Verkdufers, selbst wenn er sie im Laufe



der Verhandlungen gebilligt hat, fiir den Kaufentschlu8
nicht ausschlaggebend sein. Ob er zu dem vom Verkiufer
verlangten, errechneten Preis kauft oder nicht, wird
letztlich davon abhingen, ob dieser Preis ihm nach seinen
wirtschaftlichen M6glichkeiten, seinen Zielen und sonstigen
Vorstellungen, die er nicht offenzulegen braucht, tragbar
und angemessen erscheint. Infolgedessen kann er zur Zahlung
des durch Berichtigung der Kalkulation erhdhten Kaufpreises
nur verpflichtet sein, wenn feststeht, daB er auch zu dem
héheren Preis gekauft hitte, oder wenn besondere Umst#nde
vorliegen, unter denen die Ablehnung des Kaufs zu dem
richtig errechneten Preis unredlich widre. Gleiches kann in
Betracht kommen bei Werkvertrigen, bei denen die Verglitung
nach den Leistungen des Unternehmers bemessen ist und der
Unternehmer umfangreichere Leistungen, als sie der Kalkula-
tion zugrunde gelegt waren, erbringen muBte (vgl. Palandt/
Thomas, BGB 40. Aufl. § 632 Anm. 1 m.w.N.). Beim Kaufvertrag
kann die Vertragsanpassung an den berichtigten Preis ange-
bracht sein, wenn eine Tochter von der Mutter Grundbesitz
Ubernimmt gegen die Verpflichtung, an ihre am Vertrag nicht
beteiligten Briider nach dem Ubergabepreis berechnete "Gleich-
stellungsgelder™ zu zahlen und beiden Vertragspartnern bei
der Berechnung dieser Betridge ein Irrtum unterlaufen 1ist
(vgl. BGH Urteil vom 19, November 1971, V ZR 103/69 = NJW
1972, 152). Fehlen solche besonderen Umstdnde, die auf {iber
den Austausch der vereinbarten Leistungen hinausgreifende
Gesichtspunkte hindeuten, und 148t sich auch nicht fest-
stellen, daB der Kiufer auch zu dem berechtigten hbheren
Kaufpreis gekauft hidtte, scheidet eine entsprechende Vertrags-
anpassung gegen den Willen des Kiufers aus. Ist dem Ver-
k#ufer ein Festhalten an dem irrtiimlich zu niedrig berech-
neten Kaufpreis nicht zuzumuten, bleibt nur die Aufldsung
des Vertrages. Dazu werden verschiedene Wege vorgeschlagen.
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In Betracht kommt, wie vom Reichsgericht in stdndiger
Rechtsprechung vertreten (vgl. RGZ aa0), die Irrtumsan-
fechtung nach § 119 Abs. 1 BGB (dafiir Wieser, NJW 1972,
708, 710 f). Eine andere Moglichkeit ist die Irrtumsan-
fechtung entsprechend § 119 Abs. 2 BGB unter AusschluB

der Schadensersatzpflicht des Anfechtenden nach § 122 BGB
und mit der Befugnis des Anfechtungsgegners, die Anfechtung
dadurch abzuwehren, da er sich zur Zahlung des hdheren
Preises bereit erklirt (so MinchKomm/Kramer § 119 Rdn. 73,
99, 104, 118, 121). Andere Wege zu praktisch den gleichen
Ergebnissen filhren iiber § 242 BGB (vgl. Flume, Allgemeiner
Teil des Birgerlichen Rechts, Band II Das Rechtsgeschift,
3. Aufl., § 26 Ziff. 4 S. 501 ff). Einer Auseinandersetzung
mit diesen unterschiedlichen Auffassungen bedarf es hier
nicht. Der Kliger macht keinen Anspruch geltend, der sich
aus der Aufldsung seines Kaufvertrages mit der Beklagten
ergeben kdnnte. Die Voraussetzungen der verlangten Vertrags-

anpassung an die behauptete Geschidftsgrundlage liegen nicht
vor.

c) Der Vertrag der Parteien ist ein reiner Kaufver-
trag. DaB er Interessen der Parteien, die iiber den Austausch
der vereinbarten Leistungen hinausgingen, zu dienen bestimmt
sei, ist nicht ersichtlich., Das Klagevorbringen bietet dafir
keinen Anhalt. DaBl die Beklagte den VertragsabschluB durch
ihren vollmachtlosen Vertreter erst genehmigt hat (§§ 177
Abs. 1, 184 Abs. 1 BGB), nachdem der Kliger sie iiber den Irr-
tum in der Berechnung des Kaufpreises aufgekldrt hatte, recht-
fertigt das Anpassungsverlangen des Kligers nicht. Da der
Kliger wute, daB8 dem Vertreter der Beklagten bei Abschlufl
des Vertrages die erforderliche Vollmacht fehlte, war er an
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den Vertrag gebunden (§ 178 Satz 1 BGB), es sei denn, die
Beklagte verweigerte die erforderliche Genehmigung oder
erkldrte sich nach Aufforderung nicht rechtzeitig (§ 177
Abs. 2 BGB). Nachdem die Beklagte den Schwebezustand durch
ihre Genehmigung beendet hat, ist ihre Stellung als Ver-
tragspartnerin, auch hinsichtlich etwaiger Mingel des Ver-
trages, nicht anders, als wenn ihr Vertreter den Vertrag
mit ihrer Vollmacht geschlossen hidtte. Ebensowenig wie in
diesem Falle der aufgedeckte Irrtum zu der vom Kladger ver-
langten Vertragsanpassung fihren wlirde, ist dies deswegen
der Fall, weil die Beklagte den Vertrag erst nach Aufdeckung
des Irrtums genehmigt und damit an dem vereinbarten Kaufpreis
festgehalten hat und festh&lt.

Der auf eine zusitzliche Kaufpreiszahlung gerichtete
Hauptantrag der Klage ist somit unbegriindet.

3. Mit dem Hilfsantrag verlangt der Kliger die Zustim-
mung der Beklagten zu der schon mit dem Hauptantrag geforder-
ten Vertragsanpassung. Dieser Hilfsantrag ist unzul#ssig.

Fir ihn fehlt das erforderliche Rechtsschutzbediirfnis. Das
mit dem Hauptantrag verfolgte Zahlungsverlangen setzt die
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Vertragsanpassung, aber nicht eine Zustimmung der Beklagten
voraus. Es ist kein Interesse des Kldgers an einer solchen
Zustimmung, das durch die Zahlungsklage nicht gewahrt
wirde, zu erkennen.

Hill Dr. Thumm Dr. Eckstein
Linden Rafle
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