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4 Sa 281/76 Schleswig-Holstein

Verkiindet am
26. Januar 1978

gez. Surig,

Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschaftsstelle

In Sachen

hat der Dritte Senat des Bundesarbeitsgerichts gemdB § 128

Abs. 2 ZPO in der Sitzung vom 26. Januar 1978 durch den Vize-
prdsidenten Professor Dr. Stumpf, die Richter Dr. Dieterich und
Dr. Gehring sowie die ehrenamtlichen Richter Dr. Wagner und

Dr. Krems fiir Recht erkannt:

1. Die Revision des Kligers gegen das Urteil
des Landesarbeitsgerichts Schleswig-Holstein
vom 5. August 1976 - 4 Sa 281/76 - wird
zurilickgewiesen.

2. Der Klager trigt die Kosten der Revision.

Von Recht s wegen !

-2
JLaw — Gesetze und Urteile Available on the
Egste;é%sG t (mobile AQQ) D App Store

er esetze JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile

9L, YONY :SIOMUTH

S[1931) 19p

$38 DUIN “JJ B/ §§ YOBU YURQUIIE(] S[E puIs Sunjuuures

1Znyo


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-2 -

Tatbestand:

Der Klager war bei der Beklagten aufgrund schriftlichen Ver-
trages mit Wirkung vom 4. August 1972 als Verkaufsleiter beschif-
tigt. Seine Aufgabe bestand unter anderem im Alleinverkauf der
von der Beklagten erstellten Hauser, Eigentumswohnungen und Ge-
schaftsraume. Weiter war er damit beauftragt, der Beklagten
"Grundstiicke zwecks Bebauung anzubieten" (§ 1 des Vertrages). Als
Vergiitung fir den Verkauf von Hiusern, Eigentumswohnungen und Ge-
schaftsrdumen sollte der Kldger 2 % der Verkaufssumme, als Ver-
gitung fiir den Ankauf von Grundstiicken zwecks Bebauung sollte er
3 % der Ankaufssumme erhalten (§ 4 Buchst. a und Buchst. b des
Vertrages). Mit seiner Klage nimmt der Kliger die Beklagte auf
Zghlung einer Vergiitung fiir zwei mit dem Landwirt R in
Ra geschlossene Immobiliengeschidfte in Anspruch.

Durch - unstreitig nicht vom Kldger vermittelten - Vertrag
vom 20. April 1972 verkaufte R der Beklagten ein in der
Gemarkung Ra gelegenes Grundstiick zum Preise von 610.000,--
DM. Gleichzeitig vereinbarten die Vertragspartner, daB R
von der Beklagten in einem bestimmten Bauvorhaben eine ndher be-
zeichnete Eigentumswohnung zum Preise von 86.469,-- DM erhalten
und daB dieser Betrag auf den Kaufpreis filir das Grundstiick in
Ra angerechnet werden solle (8§ 1, 2 des Kaufvertrages).

In § 11 des Kaufvertrages heiflt es schlieBlich, die Wirksamkeit
des Vertrages solle abhdngig sein von der Genehmigung des Bebau-
ungsplanes, der die Errichtung eines achtgeschossigen Wohnhauses
mit zwei Penthouse-Wohnungen vorsah. Falls die geplante Bebauung
nicht innerhalb von zwei Jahren zu erreichen sei, sollten beide
VertragschlieBenden berechtigt sein, durch schriftliche Erklé-
rung gegeniiber dem beurkundenden Notar vom Vertrag zuriickzutre-
ten. Nachdem sich spdter im Laufe eines Verwaltungsstreitverfah-
rens herausgestellt hatte, daB die Bebauung des Grundstiicks nicht
in dem urspringlich vorgesehenen, sondern nur in einem geringeren
Umfang genehmigt wurde, Znderten die Vertragspartner den Grund-
stliickskaufpreis durch notariellen Vertrag vom 28. Februar 1973
auf 3%60.000,-- DM ab.
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Der Kliger hat geltend gemacht, die Vertrdge mit dem Land-
wirt R seien endgiiltig erst am 28. Februar 1973 zustande-
gekommen. Er habe an den Gesprdchen, die zur Herabsetzung des
Kaufpreises und zum endgiiltigen VertragsabschluB am 28. Februar
197% gefiihrt hitten, teilgenommen. Daher stehe ihm fiir die beiden
Geschifte mit R die im Arbeitsvertrag vereinbarte Vergii-
tung zu: fir den Kauf des Grundstiicks eine Verglitung von 10.800,--
DM, fir den Verkauf der Eigentumswohnung eine Vergilitung von
1.729,38 DM. Von der sich daraus ergebenden Summe hat der Klager
einen Betrag von 4.889,95 DM abgezogen, den er der Beklagten aus
anderen Griinden schuldet. Der Klager hat daher beantragt, die
Beklagte zu verurteilen, an ihn 7.639,43 DM nebst 10 % Zinsen
seit dem 20. September 1974 zu zahlen.

9L yony :SomMury

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen. Sie hat
vorgetragen, der Kaufvertrag mit R vom 20. April 1972 sei
lediglich wegen der Hohe des Kaufpreises durch den Vertrag vom

Sunjurwress[rayin I9p It

28. Februar 1973 gedndert worden, in allen anderen Teilen aber

bestehen geblieben. Die Grundstiicksgeschafte mit R beruh-
ten folglich auf dem Vertrag vom 20. April 1972 und nicht auf
dessen spiterer Anderung. Dem Kl&ger stehe daher eine Vergiitung
nicht zu.

Der Klager ist in beiden Vorinstanzen unterlegen. Mit der
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Revision verfolgt er sein Klageziel weiter, wiahrend die Beklagte
um Zurickweisung der Revision bittet.

1ZInyosagd

Entscheidungsgriinde:

Dem Kliager steht weder ein vertraglicher noch ein aus dem
Gesetz ableitbarer Anspruch auf die verlangte Verglitung zu.

1. Das Landesarbeitsgericht hat angenommen, ein Vergiitungsan-
spruch des Kldgers konne nur fur solche Geschidfte der Beklagten
entstehen, die nach dem 1. August 1972 zustandegekommen sind.

Ein solcher Anspruch entstehe jedoch dann nicht, wenn der erst
nach diesem Zeitpunkt endgiiltig geschlossene Vertrag lediglich
die Abdanderung eines friheren, vor dem 1. August 1972 vereinbar-
ten Vertrages darstelle. Das folge aus Sinn und Zweck der von den
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Parteien getroffenen Vergiitungsregelung. Der Vergiitungsanspruch
fir alle nach dem 1. August 1972 geschlossenen Vertrage sei die
Gegenleistung dafiir, daB der Kl&ger von diesem Tage an der Be-
klagten seine Arbeitskraft als Verkaufsleiter zur Verfiligung ge-
stellt habe. Dieses von den Parteien als angemessen angesehene
Gleichgewicht von Leistung und Gegenleistung wiirde einseitig zu-
gunsten des Klagers verschoben, wenn auch zuniachst nicht vorher-
sehbare Anderungen bereits friiher geschlossener Vertrige Vergii-
tungsanspriiche auslésen sollten. Allenfalls kénnten Anspriiche in
Betracht kommen, wenn Anderungen nach dem 1. August 1972 zu einer
Erhéhung des urspriinglichen Vertragsvolumens gefiihrt hatten. Der
formelle Gesichtspunkt, wann der Vertrag in seiner endgiiltigen
Fassung geschlossen worden sei, miisse gegeniiber der wirtschaftli-
chen, an Sinn und Zweck orientierten Betrachtungsweise zuriicktre-
ten. Danach komme es allein darauf an, ob ein nach dem 1. August
1972 geidnderter und damit endglltig zustandegekommener Vertrag
der Beklagten gegeniiber dem urspringlichen Vertrag ein neues

oder erweitertes Geschiaft bringe. Das sei vorliegend bei dem Ver-
trag der Beklagten mit R jedoch nicht der Fall.

2. Demgegeniiber macht die Revision geltend, der Vertrag zwi-
schen der Beklagten und R vom 28. Februar 1973 kénne nicht
nur als unwesentliche Knderung eines bereits geschlossenen Ver-
trages angesehen werden. Der urspriingliche Vertrag vom 20. April
1972 iiber den Grundstiicksankauf sei nach seinem § 11 unwirksam,
da der vorgesehene Bebauungsplan nicht genehmigt worden sei.

Nach Genehmigung eines Planes mit erheblich geringerer Bebauung
als zundchst vorgestellt habe festgestanden, daB der Vertrag vom
20. April 1972 nicht durchgefiihrt werden kénne. Da Art und Umfang
der Bebauung das Kernstiick des Grundstiickskaufvertrages gewesen
seien und die Hohe des Kaufpreises bestimmt hitten, habe nunmehr
ein neuer Kaufpreis vereinbart werden miissen, der lediglich etwa
die Halfte des urspriinglich vereinbarten ausgemacht habe. Un-
streitig sei der Kladger an den Gesprdchen der Vertragspartner be-
teiligt gewesen, die zur Herabsetzung des Kaufpreises und zum
Abschlufl des Vertrages vom 28. Februar 1973 gefiihrt haben. Der
endgliltige Vertrag habe der Beklagten auch einen wirtschaftlichen
Vorteil gebracht, weil sie das Grundstick nunmehr zu einem er-
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heblich geringeren Kaufpreis habe erwerben konnen. Daher stehe
dem Kliger die vertraglich vereinbarte Vergiitung fir den Grund-
stlickskaufvertrag sowie auch fiir den Verkauf der Eigentumswohnung
an R zZu.

Die Angriffe der Revision haben keinen Erfolg.

a) Da die Parteien keine niheren Begleitumstande vorgetragen
haben, die fiur die Auslegung des ihre Rechtsbeziehungen regeln-
den Vertrages vom 1. August 1972 Bedeutung haben konnten, ist
davon auszugehen, daB der Parteiwille im Vertragstext abschlies-
send zum Ausdruck gekommen ist. Wenn es in § 1 des Vertrages

heit, der Kliger sei damit beauftragt, der Beklagten "Grundstiicke

zwecks Bebauung anzubieten", und wenn § 2 des Vertrages die Ver-
giitung fiir den "Ankauf von Grundstiicken zwecks Bebauung" auf 3 %
der Ankaufssumme festsetzt, folgt daraus, dal der Klager bei Ab-
schlufl eines Grundstiickskaufvertrages dann Anspruch auf das ver-
einbarte Entgelt haben sollte, wenn er das Grundstiick "angeboten"
d.h. die Gelegenheit zum AbschluB eines Kaufvertrages nachgewie-
sen, oder wenn er den Kaufvertrag vermittelt hatte. Im vorliegen-
den Fall hat der Klidger jedoch unstreitig nichts dergleichen fiir
den AbschluB des Vertrages zwischen der Beklagten und R

vom 20. April 1972 getan; er war zu diesem Zeitpunkt auch noch
gar nicht bei der Beklagten beschiaftigt.

Der Klager behauptet, er habe an den Gesprachen teilgenommen
die zur Herabsetzung des Kaufpreises und zum endgiltigen Vertrag
vomn 28. Februar 1973 filhrten. Er hat dadurch aber weder ein
Grundstiick "zwecks Bebauung angeboten", noch hat er einen Vertrag
Uber den Ankauf eines Grundstiicks vermittelt. Der Vertrag vom
28. Februar 1973 war auch kein selbstandiger neuer Kaufvertrag,
vielmehr anderte er nur einen noch giltigen Vertrag in einem -
allerdings wesentlichen - Teil ab. Zwar war der Vertrag vom 20.
April 1972 ausdriicklich unter der aufschiebenden Bedingung der
behdrdlichen Genehmigung eines bestimmten Bebauungsplanes ge-
schlossen, es ist aber weiter vereinbart, daB die Vertragspar-
teien lediglich zum Ricktritt vom Vertrage berechtigt sein soll-
ten, falls die vorgesehene Bebauung nicht innerhalb von zwei
Jahren zu erreichen sei. Der aufschiebend bedingte Vertrag ist
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daher nicht bereits bei Ausfall der Bedingung - nachdem fest-
stand, daB die urspriinglich vorgesehene Bebauung nicht genehmigt
werden wiirde - aus dem Schwebezustand in den Zustand endgiiltiger
Unwirksamkeit getreten; vielmehr bedurfte es zur Losung vom Ver-
trag noch des Riicktritts. Ein solcher ist jedoch nicht erklart
worden, jedenfalls hat das keine Partei behauptet.

Weiter kann sich der Klager auch nicht darauf berufen, der
"neue Vertrag" habe der Beklagten insoweit einen wirtschaftlichen
Vorteil gebracht, als der Kaufpreis fir dasselbe Grundstiick jetzt
nicht mehr 610.000,-- DM, sondern nur noch 360.000,-- DM betrage.
Das bedeutet fiir die Beklagte in Wirklichkeit keinen Vorteil,
well sie das Grundstiick nun nicht mehr in der geplanten Weise be-
bauen und damit auch nicht - durch Verpachtung, Vermietung oder
Verkauf - entsprechend nutzen kann.

b) Ein Anspruch auf Sondervergiitung fiir eine iiber den Rahmen
seiner Vertragspflichten hinausgehende Sonderleistung nach -den
Grundsitzen, wie sie Rechtsprechung und Rechtslehre auf der
Grundlage des § 242 BGB entwickelt haben (vgl. BAG 17, 151 [157]
= AP Nr. 1 zu § 20 ArbNErfG [zu 4 der Griinde] m.w.N.), kann dem
Kldger ebenfalls nicht zuerkannt werden, weil es dazu an jedem
Sachvortrag fehlt. Der Klager hat lediglich geltend gemacht, er
habe an den Gesprdchen, die zur Vertragsidnderung vom 28. Februar
1973 gefiihrt haben, "teilgenommen". Hieraus ist aber nicht er-
kennbar, in welchem Umfang er fiir die Beklagte bei den Geschaf-
ten mit R tatig geworden ist, welche besonderen auBerver-
traglichen Leistungen er dabei erbracht und welche Vorteile dies
fiir die Beklagte bedeutet hat.

gez.: Dr. Stumpf Dr. Dieterich Dr. Gehring

Dr. Wagner Dr. Krems
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