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5 AZR 6 2 2 /7 6
4  Sa 2 8 1 /7 6  S c h le s w ig -H o ls te in
V erk ü n d e t am 
2 6 . J a n u a r  1978
g e z .  S ü r ig ,
Amt s i n s p e k t o r  
a l s  U rk u n d sb eam te r 
d e r  G e s c h ä f t s s t e l l e

I n  S achen

p p .

h a t  d e r  D r i t t e  S e n a t d e s  B u n d e s a r b e i t s g e r i c h t s  gemäß § 128 
A bs. 2 ZPO i n  d e r  S i tz u n g  vom 2 6 . J a n u a r  1978 d u rc h  d en  V iz e ­
p r ä s i d e n t e n  P r o f e s s o r  D r. S tum pf, d ie  R ic h te r  D r. D i e te r i c h  und 
D r. G e h rin g  sow ie d ie  e h re n a m tl ic h e n  R i c h t e r  D r. W agner und 
D r. Krems f ü r  R ech t e rk a n n t :

1 . D ie R e v is io n  d e s  K lä g e rs  g eg en  d a s  U r t e i l  
d e s  L a n d e s a r b e i t s g e r i c h t s  S c h le s w ig -H o ls te in  
vom 5* A ugust 1978 -  4  Sa 2 8 1 /7 6  -  w ird  
z u rü c k g e w ie se n .

2 .  D er K lä g e r  t r ä g t  d ie  K o s te n  d e r  R e v is io n .
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T a tb e s ta n d :

D er K lä g e r  w ar b e i  d e r  B e k la g te n  a u fg ru n d  s c h r i f t l i c h e n  V er­
t r a g e s  m it W irkung vom 1 . A ugust 1972 a l s  V e r k a u f s l e i t e r  b e s c h ä f ­
t i g t .  S e in e  A ufgabe b e s ta n d  u n t e r  anderem  im A l le in v e r k a u f  d e r  
von  d e r  B e k la g te n  e r s t e l l t e n  H ä u se r , E igentum sw ohnungen und Ge­
s c h ä f ts r ä u m e . W e ite r  w ar e r  d am it b e a u f t r a g t ,  d e r  B e k la g te n  
"G ru n d stü ck e  zwecks Bebauung a n z u b ie te n "  (§  1 d e s  V e r t r a g e s ) .  A ls 
V erg ü tu n g  f ü r  den  V e rk a u f  von H ä u se rn , E igentum sw ohnungen und Ge­
s c h ä f ts rä u m e n  s o l l t e  d e r  K lä g e r  2 % d e r  V erkaufssum m e, a l s  V er­
g ü tu n g  f ü r  den  A nkauf von  G ru n d s tü c k en  zw ecks Bebauung s o l l t e  e r  
3 % d e r  Ankaufssumme e r h a l t e n  (§  4 B u c h s t, a und B u c h s t , b d e s  
V e r t r a g e s ) .  M it s e i n e r  K lage  nimmt d e r  K lä g e r  d ie  B e k la g te  a u f  
Z ah lung  e i n e r  V erg ü tu n g  f ü r  zw ei m it dem L a n d w irt R in
Ra g e s c h lo s s e n e  Im m o b ilie n g e s c h ä f te  i n  A n sp ru ch .

L urch  -  u n s t r e i t i g  n i c h t  vom K lä g e r  v e r m i t t e l t e n  -  V e r tr a g  
vom 2 0 . A p r i l  1972 v e r k a u f t e  R d e r  B e k la g te n  e in  i n  d e r
Gemarkung Ra g e le g e n e s  G ru n d s tü c k  zum P r e i s e  von 6 1 0 .0 0 0 ,—
DM. G l e i c h z e i t i g  v e r e i n b a r t e n  d ie  V e r t r a g s p a r tn e r ,  daß R 
von  d e r  B e k la g te n  i n  e inem  b e s tim m te n  B auvorhaben  e in e  n ä h e r  b e -  
z e ic h n e te  E igentum sw ohnung zum P r e i s e  von 8 6 .4 6 9 ,—  DM e r h a l t e n  
und daß d i e s e r  B e tra g  a u f  den  K a u fp re is  f ü r  d a s  G ru n d s tü c k  in  
Ra a n g e re c h n e t  w erden  s o l l e  (§§  1 , 2 d e s  K a u f v e r t r a g e s ) .
I n  § 11 d e s  K a u fv e r t r a g e s  h e iß t  e s  s c h l i e ß l i c h ,  d ie  W irk sam k eit 
d e s  V e r tr a g e s  s o l l e  a b h ä n g ig  s e in  von d e r  Genehm igung d e s  Bebau­
u n g s p la n e s ,  d e r  d ie  E r r ic h tu n g  e in e s  a c h tg e s c h o s s ig e n  W ohnhauses 
m it  zw ei P enthouse-W ohnungen  v o r s a h .  P a l l s  d ie  g e p la n te  Bebauung 
n i c h t  in n e r h a lb  von  zw ei J a h re n  zu e r r e i c h e n  s e i ,  s o l l t e n  b e id e  
V e r tr a g s c h l ie ß e n d e n  b e r e c h t i g t  s e i n ,  d u rc h  s c h r i f t l i c h e  E r k lä ­
ru n g  g e g e n ü b e r dem b e u rk u n d en d en  N o ta r  vom V e r tr a g  z u rü c k z u tr e ­
t e n .  Nachdem s i c h  s p ä t e r  im L au fe  e in e s  V e r w a l tu n g s s t r e i tv e r f a h ­
r e n s  h e r a u s g e s t e l l t  h a t t e ,  daß d ie  Bebauung d e s  G ru n d s tü c k s  n i c h t  
i n  dem u r s p r ü n g l i c h  v o rg e s e h e n e n , so n d e rn  n u r  i n  einem  g e r in g e r e n  
Umfang gen eh m ig t w urde , ä n d e r te n  d ie  V e r t r a g s p a r tn e r  den G rund­
s tü c k  sk a u f  p r e i s  d u rc h  n o t a r i e l l e n  V e r tr a g  vom 2 8 . F e b ru a r  1975 
a u f  3 6 0 .0 0 0 ,— DM a b .
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D er K lä g e r  h a t  g e l t e n d  g em ach t, d ie  V e r trä g e  m it dem Land­
w i r t  R s e ie n  e n d g ü l t ig  e r s t  am 2 8 . F e b ru a r  1973 z u s ta n d e ­
gekommen. E r habe an  den G e sp rä c h e n , d ie  z u r  H e ra b se tz u n g  d e s  
K a u f p r e is e s  und zum e n d g ü l t ig e n  V e r tr a g s a b s c h lu ß  am 2 8 . F e b ru a r  
1973 g e f ü h r t  h ä t t e n ,  te ilg en o m m en . D aher s te h e  ihm f ü r  d ie  b e id e n  
G e s c h ä f te  m it R d ie  im A r b e i t s v e r t r a g  v e r e i n b a r t e  V ergü­
tu n g  zu: f ü r  den  K auf d e s  G ru n d s tü c k s  e in e  V erg ü tu n g  von  1 0 .8 0 0 ,— 
DM, f ü r  den  V erk au f d e r  E igentum sw ohnung e in e  V erg ü tu n g  von 
1 .7 2 9 ,3 8  DM. Von d e r  s i c h  d a ra u s  e rg e b en d e n  Summe h a t  d e r  K lä g e r  
e in e n  B e tra g  von  4 .8 8 9 ,9 5  DM ab g ezo g en , den  e r  d e r  B e k la g te n  au s  
a n d e re n  G ründen s c h u ld e t .  Der K lä g e r  h a t  d a h e r  b e a n t r a g t ,  d ie  
B e k la g te  zu v e r u r t e i l e n ,  an  ih n  7-639,4-3  DM n e b s t  10 % Z in sen  
s e i t  dem 2 0 . S ep tem b er 1974- zu z a h le n .

D ie B e k la g te  h a t  b e a n t r a g t ,  d ie  K lage  a b z u w e ise n . S ie  h a t  
v o r g e t r a g e n ,  d e r  K a u fv e r t r a g  m it R vom 2 0 . A p r i l  1972 s e i
l e d i g l i c h  wegen d e r  Höhe d e s  K a u fp re is e s  d u rc h  den V e r tr a g  vom 
2 8 . F e b ru a r  1973 g e ä n d e r t  w orden , i n  a l l e n  a n d e re n  T e i le n  a b e r  
b e s te h e n  g e b l ie b e n .  Die G ru n d S tü c k s g e s c h ä f te  m it R b e ru h ­
t e n  f o l g l i c h  a u f  dem V e r tr a g  vom 2 0 . A p r i l  1972 und n i c h t  a u f  
d e s s e n  s p ä t e r e r  Ä nderung . Dem K lä g e r  s te h e  d a h e r  e in e  V ergü tung  
n i c h t  z u .

D er K lä g e r  i s t  i n  b e id e n  V o r in s ta n z e n  u n t e r l e g e n .  M it d e r  
R e v is io n  v e r f o l g t  e r  s e in  K la g e z ie l  w e i t e r ,  w ährend d ie  B e k la g te  
um Z urückw eisung  d e r  R e v is io n  b i t t e t .

E n t s c h e id u n g s g rü n d e :

Dem K lä g e r  s t e h t  w eder e in  v e r t r a g l i c h e r  noch e in  au s  dem 
G e se tz  a b l e i t b a r e r  A nspruch  a u f  d ie  v e r l a n g te  V erg ü tu n g  z u .

1 . Das L a n d e s a r b e i t s g e r i c h t  h a t  angenommen, e in  V e rg ü tu n g san ­
sp ru c h  d e s  K lä g e rs  könne n u r  f ü r  s o lc h e  G e s c h ä f te  d e r  B e k la g te n  
e n t s t e h e n ,  d ie  n ach  dem 1 . A ugust 1972 zustandegekom m en s in d .
E in  s o l c h e r  A nspruch  e n t s te h e  je d o c h  dann  n i c h t ,  wenn d e r  e r s t  
n ach  d ie sem  Z e i tp u n k t  e n d g ü l t ig  g e s c h lo s s e n e  V e r tr a g  l e d i g l i c h  
d ie  A bänderung  e in e s  f r ü h e r e n ,  v o r  dem 1 . A ugust 1972 v e r e i n b a r ­
t e n  V e r t r a g e s  d a r s t e l l e .  Das f o lg e  au s  S in n  und Zweck d e r  von  den

4
JLaw – Gesetze und Urteile

(mobile App)
JLaw – für Android

Kostenlos
Über 200 Gesetze
Über 100.000 Urteile JLaw – für iOS

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

H
inw

eis: A
uch Teile der U

rteilssam
m

lung sind als D
atenbank nach §§ 87a ff. U

rhG
 geschützt.

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


-  4 -  -

P a r t e i e n  g e t r o f f e n e n  V e rg ü tu n g s re g e lu n g . Der V e rg ü tu n g sa n sp ru c h  
f ü r  a l l e  n ach  dem 1 . A ugust 1972 g e s c h lo s s e n e n  V e r trä g e  s e i  d ie  
G e g e n le is tu n g  d a f ü r ,  daß  d e r  K lä g e r  von d iesem  Tage an  d e r  Be­
k l a g t e n  s e in e  A r b e i t s k r a f t  a l s  V e r k a u f s l e i t e r  z u r  V erfü g u n g  g e ­
s t e l l t  h a b e . D ie s e s  vo n  d en  P a r t e i e n  a l s  angem essen  an g ese h en e  
G le ic h g e w ic h t von  L e is tu n g  und G e g e n le is tu n g  w ürde e i n s e i t i g  zu­
g u n s te n  d e s  K lä g e rs  v e rs c h o b e n , wenn auch z u n ä c h s t  n i c h t  v o r h e r ­
s e h b a re  Ä nderungen b e r e i t s  f r ü h e r  g e s c h lo s s e n e r  V e r tr ä g e  V ergü­
tu n g s a n s p rü c h e  a u s lö s e n  s o l l t e n .  A l l e n f a l l s  k ö n n te n  A nsp rüche  i n  
B e t r a c h t  kommen, wenn Ä nderungen n a ch  dem 1 . A ugust 1972 zu e i n e r  
E rhöhung d e s  u r s p r ü n g l ic h e n  V e r tra g sv o lu m e n s  g e f ü h r t  h ä t t e n .  D er 
f o r m e l le  G e s ic h ts p u n k t ,  wann d e r  V e r tr a g  i n  s e i n e r  e n d g ü l t ig e n  
P a ssu n g  g e s c h lo s s e n  w orden  s e i ,  m üsse g e g e n ü b e r  d e r  w i r t s c h a f t l i ­
c h e n , an  S in n  und Zweck o r i e n t i e r t e n  B e tra c h tu n g s w e is e  z u r ü c k t r e ­
t e n .  Danach komme e s  a l l e i n  d a r a u f  a n , ob e in  n ach  dem 1 . A ugust 
1972 g e ä n d e r t e r  und d a m it e n d g ü l t ig  zustandegekom m ener V e r tr a g  
d e r  B e k la g te n  g e g e n ü b e r  dem u r s p r ü n g l ic h e n  V e r tr a g  e in  n e u e s  
o d e r  e r w e i t e r t e s  G e s c h ä f t  b r in g e .  Das s e i  v o r l i e g e n d  b e i  dem V er­
t r a g  d e r  B e k la g te n  m it R je d o c h  n i c h t  d e r  F a l l .

2 .  Dem gegenüber m acht d ie  R e v is io n  g e l t e n d ,  d e r  V e r tr a g  zw i­
sc h e n  d e r  B e k la g te n  und  R vom 2 8 . F e b ru a r  1973 könne n i c h t
n u r  a l s  u n w e s e n tl ic h e  Ä nderung e in e s  b e r e i t s  g e s c h lo s s e n e n  V er­
t r a g e s  a n g ese h en  w e rd en . D er u r s p r ü n g l ic h e  V e r tr a g  vom 2 0 . A p r i l  
1972 ü b e r  den  G ru n d s tü c k sa n k a u f  s e i  nach  se inem  § 11 unw irksam , 
da d e r  v o rg e se h e n e  B eb au u n g sp lan  n i c h t  g en eh m ig t w orden s e i .
Nach Genehm igung e in e s  P la n e s  m it e r h e b l i c h  g e r i n g e r e r  Bebauung 
a l s  z u n ä c h s t v o r g e s t e l l t  habe f e s tg e s t a n d e n ,  daß d e r  V e r tr a g  vom 
2 0 . A p r i l  1972 n i c h t  d u r c h g e fü h r t  w erden  k ö n n e . Da A r t  und Umfang 
d e r  Bebauung d a s  K e rn s tü c k  d e s  G ru n d s tü c k s k a u fv e r t r a g e s  gew esen 
s e ie n  und d ie  Höhe d e s  K a u f p r e is e s  b estim m t h ä t t e n ,  habe nunm ehr 
e in  n e u e r  K a u fp re is  v e r e i n b a r t  w erden  m üssen , d e r  l e d i g l i c h  e tw a 
d ie  H ä l f te  d e s  u r s p r ü n g l i c h  v e r e in b a r t e n  ausgem ach t h a b e . Un­
s t r e i t i g  s e i  d e r  K lä g e r  an den  G esp räch en  d e r  V e r t r a g s p a r tn e r  b e ­
t e i l i g t  gew esen , d ie  z u r  H e ra b se tz u n g  d e s  K a u fp re is e s  und zum 
A bsch luß  d e s  V e r t r a g e s  vom 2 8 . F e b ru a r  1973 g e f ü h r t  h a b e n . Der 
e n d g ü l t ig e  V e r tr a g  habe  d e r  B e k la g te n  auch  e in e n  w i r t s c h a f t l i c h e n  
V o r t e i l  g e b r a c h t ,  w e i l  s i e  d a s  G ru n d s tü ck  nunm ehr zu einem  e r -
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h e b l i c h  g e r in g e r e n  K a u fp re is  habe  e rw e rb e n  k ö n n en . D aher s te h e  
dem K lä g e r  d ie  v e r t r a g l i c h  v e r e i n b a r t e  V e rg ü tu n g  f ü r  den  G rund­
s tü c k s k a u f v e r t r a g  sow ie  au ch  f ü r  d en  V e rk au f d e r  E igentum sw ohnung 
an  R z u .

D ie  A n g r i f f e  d e r  R e v is io n  h a b en  k e in e n  E r f o l g .

a )  Da d ie  P a r t e i e n  k e in e  n ä h e re n  B e g le itu m s tä n d e  v o r g e t r a g e n  
h ab en , d ie  f ü r  d ie  A u sleg u n g  d e s  i h r e  R e c h tsb e z ie h u n g e n  r e g e ln ­
den  V e r t r a g e s  vom 1 . A ugust 1972 B edeu tung  h ab en  k ö n n te n , i s t  
davon a u sz u g e h e n , daß  d e r  P a r t e i w i l l e  im V e r t r a g s t e x t  a b s c h l i e s ­
sen d  zum A usdruck  gekommen i s t .  Wenn e s  i n  § 1 d e s  V e r t r a g e s  
h e i ß t ,  d e r  K lä g e r  s e i  d a m it b e a u f t r a g t ,  d e r  B e k la g te n  "G rundstücke  
zwecks Bebauung a n z u b ie te n " ,  und  wenn § 2 d e s  V e r t r a g e s  d ie  V er­
g ü tu n g  f ü r  den  "A nkauf von  G ru n d s tü c k en  zw ecks Bebauung" a u f  3 % 
d e r  Ankaufssumme f e s t s e t z t ,  f o l g t  d a r a u s ,  daß  d e r  K lä g e r  b e i  Ab­
sc h lu ß  e in e s  G ru n d s tü c k s k a u fv e r t r a g e s  dann A nsp ruch  a u f  d a s  v e r ­
e in b a r t e  E n tg e l t  h a b en  s o l l t e ,  wenn e r  d a s  G ru n d s tü c k  " a n g e b o te n " , 
d .h .  d i e  G e le g e n h e i t  zum A bsch luß  e in e s  K a u fv e r t r a g e s  nach g ew ie ­
se n , o d e r  wenn e r  d en  K a u fv e r t r a g  v e r m i t t e l t  h a t t e .  Im v o r l i e g e n ­
den F a l l  h a t  d e r  K lä g e r  je d o c h  u n s t r e i t i g  n i c h t s  d e r g le ic h e n  f ü r  
den  A b sch lu ß  d e s  V e r tr a g e s  z w isch en  d e r  B e k la g te n  und R 
vom 2 0 . A p r i l  1972 g e ta n ;  e r  w ar zu d iesem  Z e i tp u n k t  auch  noch  
g a r  n i c h t  b e i  d e r  B e k la g te n  b e s c h ä f t i g t .

D er K lä g e r  b e h a u p te t ,  e r  habe  an den  G esp räch en  te ilg en o m m en , 
d ie  z u r  H e ra b s e tz u n g  d es  K a u f p r e is e s  und zum e n d g ü l t ig e n  V e r tra g  
vom 2 8 . F e b ru a r  1973 f ü h r t e n .  E r  h a t  d a d u rc h  a b e r  w eder e in  
G ru n d s tü c k  "zw ecks Bebauung a n g e b o te n " , noch  h a t  e r  e in e n  V e r tr a g  
ü b e r  den  A nkauf e in e s  G ru n d s tü c k s  v e r m i t t e l t .  D er V e r tr a g  vom 
2 8 . F e b ru a r  1973 w ar auch k e in  s e l b s t ä n d i g e r  n e u e r  K a u f v e r t r a g ,  
v ie lm e h r  ä n d e r te  e r  n u r  e in e n  noch  g ü l t i g e n  V e r tr a g  i n  e inem  -  
a l l e r d i n g s  w e s e n t l ic h e n  -  T e i l  a b . Zwar w ar d e r  V e r tr a g  vom 20 . 
A p r i l  1972 a u s d r ü c k l ic h  u n t e r  d e r  a u fs c h ie b e n d e n  B edingung d e r  
b e h ö rd l ic h e n  Genehmigung e in e s  b e s tim m te n  B eb au u n g sp la n es  g e ­
s c h lo s s e n ,  e s  i s t  a b e r  w e i te r  v e r e i n b a r t ,  daß d ie  V e r t r a g s p a r ­
t e i e n  l e d i g l i c h  zum R ü c k t r i t t  vom V e r tra g e  b e r e c h t i g t  s e in  s o l l ­
t e n ,  f a l l s  d ie  v o rg e se h e n e  Bebauung n i c h t  in n e r h a lb  von  zw ei 
J a h re n  zu e r r e i c h e n  s e i .  Der a u fs c h ie b e n d  b e d in g te  V e r tr a g  i s t
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d a h e r  n i c h t  b e r e i t s  b e i  A u s f a l l  d e r  B edingung  -  nachdem  f e s t ­
s t a n d ,  daß d ie  u r s p r ü n g l i c h  v o rg e s e h e n e  Bebauung n i c h t  g en eh m ig t 
w erden  w ürde -  a u s  dem S ch w eb ezu stan d  i n  den  Z u s ta n d  e n d g ü l t i g e r  
U n w irk sam k eit g e t r e t e n ;  v ie lm e h r  b e d u r f t e  e s  z u r  L ösung vom V er­
t r a g  noch  d e s  R ü c k t r i t t s .  E in  s o l c h e r  i s t  je d o c h  n i c h t  e r k l ä r t  
w orden , j e d e n f a l l s  h a t  d a s  k e in e  P a r t e i  b e h a u p te t .

W e ite r  k an n  s i c h  d e r  K lä g e r  auch  n i c h t  d a r a u f  b e ru f e n ,  d e r  
"neue V e r tr a g "  habe d e r  B e k la g te n  in s o w e i t  e in e n  w i r t s c h a f t l i c h e n  
V o r t e i l  g e b r a c h t ,  a l s  d e r  K a u fp re is  f ü r  d a s s e lb e  G ru n d s tü c k  j e t z t  
n i c h t  m ehr 6 1 0 .0 0 0 ,—  DM, so n d e rn  n u r  n och  3 6 0 .0 0 0 ,— DM b e t r a g e .  
Das b e d e u te t  f ü r  d ie  B e k la g te  i n  W ir k l ic h k e i t  k e in e n  V o r t e i l ,  
w e i l  s i e  d a s  G ru n d s tü c k  nun  n i c h t  mehr i n  d e r  g e p la n te n  W eise b e ­
b au en  und  d am it auch  n i c h t  -  d u rc h  V e rp a c h tu n g , V erm ie tu n g  o d e r  
V e rk au f -  e n ts p re c h e n d  n u tz e n  k a n n .

b ) E in  A nspruch  a u f  S o n d e rv e rg ü tu n g  f ü r  e in e  ü b e r  den  Rahmen 
s e i n e r  V e r t r a g s p f l i c h t e n  h in a u sg e h e n d e  S o n d e r l e i s tu n g  n a c h  den  
G ru n d s ä tz e n , w ie s i e  R e c h tsp re c h u n g  und R e c h ts le h r e  a u f  d e r  
G ru n d lag e  d e s  § 24-2 BGB e n tw ic k e l t  h ab en  ( v g l .  BAG 17 , 151 [1573 
= AP N r. 1 zu § 20 ArbNErfG [zu  4  d e r  G ründe] m .w .N .) , k an n  dem 
K lä g e r  e b e n f a l l s  n i c h t  z u e rk a n n t w erd en , w e i l  e s  d azu  an jedem  
S a c h v o r tr a g  f e h l t .  D er K lä g e r  h a t  l e d i g l i c h  g e l t e n d  g em ach t, e r  
habe  an  den  G e sp rä c h e n , d i e  z u r  V e r tra g s ä n d e ru n g  vom 2 8 . F e b ru a r  
1973 g e f ü h r t  h ab en , " te ilg e n o m m e n " . H ie ra u s  i s t  a b e r  n i c h t  e r ­
k e n n b a r ,  i n  welchem  Umfang e r  f ü r  d ie  B e k la g te  b e i  den  G e sc h ä f­
t e n  m it R t ä t i g  gew orden i s t ,  w elche  b e s o n d e re n  a u ß e rv e r ­
t r a g l i c h e n  L e is tu n g e n  e r  d a b e i  e r b r a c h t  und w e lch e  V o r t e i l e  d i e s  
f ü r  d ie  B e k la g te  b e d e u te t  h a t .

g e z . :  D r. S tum pf D r. D i e t e r i c h  D r. G e h rin g

D r. W agner D r. Krems
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