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AGB-Vollmacht fiir den Bautrager

muss triftige Griinde benennen

Baurecht. Eine AGB-Klausel, die den Bautrédger

zu Anderungen an der Teilungserkldrung
bevollméchtigt, ist unwirksam, wenn der

Vertrag nicht triftige Griinde fiir Anderungen
benennt und erkennbar die Interessen des

Kéufers beriicksichtigt.

BGH, Urteil vom 23. Januar 2026,
Az. VZR 91/25
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DER FALL

Der klagende Bautrédger verwandete fiir die
Ubertragung von Wohn- und Gewerbe-
einheiten in den Notarvertrdgen eine
Klausel, nach der er unwiderruflich
bevollméchtigt sein sollte, auch nach dem
Verkauf der Immobilie Anderungen an
der Teilungserklirung und Gemein-
schaftsordnung vorzunehmen. Im Aufien-
verhéltnis galt keine Beschriankung. Im
Innenverhiltnis zu den Kédufern sollte der
Bautrdger nur Anderungen vornehmen
konnen, die keine wesentliche Verkleine-

rung der Gemeinschafts- und/oder Son-
dernutzungsflichen vorsehen; dem Kéu-
fer sollten zudem keine Kosten entstehen.
Unter diesen Bedingungen sollte der Kéau-
fer zur Zustimmung verpflichtet sein. Die
beklagte Kduferin widerrief die Vollmacht.
Der Bautréger fithrte den Bau in Abwei-
chung zur Teilungserklarung aus und
reichte einen entsprechenden Nachtrag
beim Grundbuchamt ein. Dieses verwei-
gerte die Eintragung. Die Erwerberin
erteilte die geforderte Zustimmung nicht.

DIE FOLGEN

Die in dem Bautrédgervertrag erteilte Voll-
macht ist gemé&f3 § 308 Nr. 4 BGB unwirk-
sam. Der Bautrédgervertrag einschliefSlich
Klausel war - auch hier, wie oft - eine All-
gemeine Geschiftsbedingung. Mit dieser
sollte im Interesse des Bautrégers als Ver-
wender der Klausel eine Leistungsdnde-
rung an der Immobilie ermdglicht wer-
den. Diese Regelung ist nach dem BGH
jedoch nur dann wirksam, wenn die Leis-
tungsdnderung auch fiir den Kiufer
zumutbar ist. Fiir diesen muss die Leis-
tungsédnderung jedenfalls kalkulierbar
sein, was laut BGH dann der Fall ist, wenn
fiir die Anderung ein triftiger Grund vor-

liegt. Der Vertrag muss die triftigen
Griinde benennen und erkennbar die
Interessen des Kédufers beriicksichtigen.
Das war hier nicht der Fall. Zwar ermdog-
licht die Regelung, nach der der Kéufer zur
Mitwirkung verpflichtet ist, dem Bautré-
ger nicht direkt eine einseitige Anderung
der Teilungserkldarung. Durch die schuld-
rechtliche Verpflichtung zur Zustimmung
wird aber das gleiche Ergebnis erzielt,
weshalb § 308 Nr. 4 BGB auf die Klausel
Anwendung findet. Damit war die Klausel
insgesamt unwirksam und die K&uferin
auch nicht aus Treu und Glauben zur
Zustimmung verpflichtet.

WAS IST ZU TUN?

Die wirksame Vollmachtserteilung fiir
Anderungen in der Teilungserklirung und
Gemeinschaftsordnung war schon immer
eine Herausforderung. Einerseits ist sie
notwendig, weil Anderungen aus ,trifti-
gen“ Griinden immer wieder erforderlich
werden, andererseits darf sie sich nicht

zulasten des Kaufers auswirken. Das Urteil
des BGH gibt Hinweise zur Formulierung
von Vollmachten, deren Wirksamkeit
sicherzustellen bleibt die Herausforde-
rung an den Notar.
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