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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

IV ZR 184/77 URTEIL | Verkiindet am
2. Mai 1979
Hellmann,
in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle

1. der Firma Bl ) Kommanditgesellschaft,
vertreten durch ihren personlich haftenden Gesell-
schafter Willi B@iih, BN LGNEEN-Strase @D,
K.,

2. des Kaufmanns Willi B ’
BN P strate @, KGHED,

Beklagten und Revisionskléger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (P -
gegen

den Immobilienkaufmann Bert W D,

V-t oD, <SEED,

Kl&ger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (-



AY

Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die mindliche Verhandlung vom 28. Mérz 1979 durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Grell und die Richter Kniifer,
Rottmiiller, Dehner und Dr. Seidl

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 10. Zivilsenats des Oberlandes-

gerichts K6ln vom 13. Oktober 1977 aufge-
hoben.

Die Berufung des Klédgers gegen das Urteil
der 26. Zivilkammer des Landgerichts Kéln

vom 12. Januar 1977 wird zurickgewiesen.

Der Kléger trdgt die Kosten der Rechtsmit-
telverfahren.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Im Jahre 1973 faBte die Beklagte zu 1 (KG),
deren personlich haftender Gesellschafter der Beklagte
zu 2 ist, den Plan, den beiden Beklagten gehdrenden, in
SAENEE Rheinland belegenen und insgesamt
21.612 qm groBen Grundbesitz (Ackerland) zusammen mit
erst noch zu erwerbenden 15.106 gm groBen und ebenfalls
unbebauten Nachbargrundstiicken, also insgesamt
36.718 qm zu veriuBern. Um den Ankauf eines Teiles von
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8.062 gm zu finanzieren, bendtigte sie etwa 350.000,-- DM,
Zu diesem Zwecke wandte sie sich an den auf dem Gebiete
der Beratung fir Wirtschaft, Finanzen und Grundbesitz ti-
tigen'Klager. Dieser wiederum legte Wert darauf, an dem
Verkauf des gesamten Grundbesitzes als Makler auf beiden
Seiten mitzuwirken.

Die unterschiedlichen Interessen der Beklagten zu 1
und des Kl#dgers fanden ihren Niederschlag in der Pr#dambel
und in den einzelnen Regelungen des notariellen Vertra-
ges vom 20, Midrz 1973. Es wurden folgende hier interessie-
rende Vereinbarungen getroffen:

Der Kliger sagte ein Darlehen von 346.666,-- DM bis
zum 20. M#rz 1973 zu. Die Beklagte zu 1 verpflichtete
sich, bis zum 30. Juni 1973 den Grundbesitz von 15.106 qm
zu erwerben. Der Klédger erhielt den unwiderruflichen,
unkiindbaren und ausschlieflichen Auftrag zum Verkauf des
gesamten Grundbesitzes an einen Kdufer zum Preis von min-
destens 55,-- DM/qm. Aus dem Verkaufserldés fiir den gesam-
ten Grundbesitz sollte das Darlehen getilgt werden. Fir
das Darlehen waren Zinsen ausdriicklich nicht vorgesehen.
Statt dessen verpflichtete sich die Beklagte zu 1 zur
Zahlung von 3 % des Gesamtkaufpreises filr den Grundbesitz.
Unberiihrt bleiben sollten die Anspriiche des Kligers auf

eine K#ufer-Provision beim Verkauf des gesamten Grundbesitzes

(36.718 qm) sowie auf eine Verkiufer-Provision wegen Ver-
mittlung des von der Beklagten zu 1 erst noch zu erwer-
benden Grundbesitzes (15.106 qm). Kéme der Verkauf aus
Grinden, welche die Beklagte zu 1 allein zu vertreten
h#itte, nicht zustande, sollte sie zum vollen Schadens-
ersatz des aus Kdufer- und Verkduferprovision entgange-
nen Gewinns verpflichtet sein, und zwar auch dann, wenn
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der Verkauf nicht zustande kiéme, weil die Beklagte

zu 1 die Grundstiicke selber bebaue und sie erst spéter
in bebautem Zustande ganz oder teilweise ver#uBere.

In einem solchen Falle miiBte auch das Darlehen sofort
zurickgezahlt werden. Im iibrigen erkldrten die Ver-
tragschlieBenden, daB sie weiteres nicht vereinbaren
wollten.

Durch notariellen Vertrag vom 29. Mirz 1973
ibernahm der Beklagte zu 2 persdnlich in bezug auf den
ihm selber gehdrenden Grundstiicksteil von 6.872 qm
alle Verpflichtungen der Beklagten zu 1 aus dem Ver-
trage vom 20. Mirz 1973 im eigenen Namen.

Das Darlehen wurde ausgezahlt, die Nachbar-
grundstiicke wurden erworben. In das Grundbuch fiir
diese Grundstiicke wurde aufgrund des notariellen Ver-
trages vom 11. Juli 1974 zugunsten des Klidgers eine
Sicherungshypothek in Hthe von 346.666,-- DM eingetra-
gen; wegen der Hypothekenforderung unterwarf sich die
Beklagte zu 1 in diesem Vertrage der Zwangsvollstreckung
in die Grundstiicke.,

In der Folgezeit bemiihte sich der Klédger ver-
geblich, den Verkauf des gesamten Grundbesitzes an
einen Kdufer zu vermitteln.

Mit Schreiben vom 7. Mai 1975 teilte der Kli-
ger der Beklagten zu 1 zu Hinden des Beklagten zu 2 mit:

"Wie Sie wissen, hat sich der Verkauf der Bau-
grundstiicke in S bis heute leider
nicht realisieren lassen. Bei der seinerzeiti-
gen Darlehenshingabe sind wir beide davon aus-
gegangen, da8 der Grundstiicksverkauf spétestens




bis Ende 1973 abgeschlossen sein sollte.
Aufgrund verschiedener Umstédnde sehe ich
mich gezwungen, das Darlehen in Hohe von
346.666,-- DM von Ihnen zuriickzufordern.
Fir die Riickzahlung des Betrages rdume ich
Ihnen eine Frist bis zum 14. Mai 1975 ein.
Nach Ablauf der Frist werde ich rechtliche
Schritte ergreifen miissen."

Am 26, Juni 1975 schrieb die Beklagte zu 1 u.a,
an den Kl&ger:

"Da das Darlehen gegeben wurde, um den Allein-
Auftrag zum Verkauf des Geldndes an einen
Kdufer zu erreichen, liegt also in Ihrer Er-
kldrung eine Kiindigung des Allein-Auftrags.
Wir bestidtigen Ihnen hiermit diese Kiindigung
und teilen Ihnen mit, daB wir uns nunmehr
selbst auf allen Wegen bemilhen werden, das
Projekt durchzufiihren. Sollte es uns gelingen,
eine andere Finanzierung zu finden, so werden
wir schon vorzeitig Ihre Forderung tilgen. An-
dernfalls erhalten Sie den Betrag dann, wenn
von den Interessenten die jeweiligen Kauf-
preise gezahlt sind. Ihr Anspruch auf Provision
ist demnach insoweit hinf#llig, als er durch
den Vertrag zwischen uns vereinbart war."

Danach teilte der Kl&dger der Beklagten zu 1
mit, daB er ihr einen Kaufinteressenten benennen konne.
Die Beklagte zu 1 lehnte es nunmehr ab, darauf einzu-
gehen.

Am 15, Januar 1976 wurde das Darlehen zu-
rickgezahlt.

Der Kléager verlangt von den Beklagten Scha-
densersatz wegen entgangener Provisionen (36.718 gm
mal 55,-- DM = 2.019.490,-- DM; 2 mal 3 % Provision =
121,169,40 DM).
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Er macht u.a. geltend:

Die Beklagten hétten eigenmiéchtig den gesam-
ten Grundbesitz parzelliert, teilweise bereits bebaut
und bebaute Grundstiicke selber verduSert. Die Pl#ne
hierfiir hdtten sie schon im Jahre 1974 gefaSt. Auf das
als Vertragsbruch zu wertende Verhalten der Beklagten
sei mit Schreiben vom 7. Mai 1975 das Darlehen zuriick-
gefordert worden. Der Beklagte zu 2 habe noch im Mai
1975 unverzﬁglicheAZahlung von Schadensersatz fiir ent-
gangene Verk#dufer- und Kduferprovision zugesichert.

Der Kl&iger hat beantragt, die Beklagten als
Gesamtschuldner zur Zahlung von 121.169,40 DM nebst
Zinsen zu verurteilen.

Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten.

Sie sind dem Vorbringen des Klidgers entgegen-
getreten und machen noch geltend:

Bereits vor Mai 1975 hitten die Parteien ver-
einbart, einen separaten Verkauf von Teilflédchen der
Baugrundstiicke herbeizufiihren und aus dem Erlos dieser
Verkdufe das Darlehen zuriickzuzahlen. AuBerdem habe
der Kl#iger lange vor dem 7. Mai 1975 von der Anderung
der Verkaufskonzeption erfahren und ihr zugestimmt.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf
die Berufung des Kligers hat das Oberlandesgericht un-
ter Abweisung der Klage im iibrigen die Beklagten als
Gesamtschuldner zur Zahlung von 63.555,42 DM an den Kl&-
ger verurteilt. Im zweiten Rechtszuge hatte der Kldéger



noch geltend gemacht, daB8 ihm zumindest eine Ent-
schiddigung wegen entgangener Darlehenszinsen zu-
stehe,

Mit der Revision verfolgen die Beklagten
den Antrag auf vdllige Klageabweisung weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision der Beklagten hat Erfolg; sie
fiihrt zur Abweisung der Klage.

A.

1. a) Das Berufungsgericht ist in Ubereinstim-
mung mit dem Landgericht zu dem Ergebnis gelangt, daB
dem Kldger gegen die Beklagten kein Schadensersatz we-
gen entgangener Provisionen zustehe, Nach dem Willen
der Parteien sei der Maklervertrag mit einem Darlehens-
vertrag verbunden gewesen. Beide Rechtsgeschéfte seien
in giggg_Urkunde geschlossen worden. Die Darlehenshin-
gabe sei in ausdriicklichem Zusammenhang mit der Grund-
stiicksarrondierung erfolgt; das Darlehen hitte mit dem
Verkaufserlos getilgt werden sollen. Dem Kliéger habe
die Moglichkeit zu gewinnbringenden Maklerleistungen
nur im Blick auf die von ihm zugleich iibernommenen
Rechtspflichten eines Darlehensgebers zugestanden. Die
Beendigung des einen Rechtsverhiiltnisses milsse daher
auch die Beendigung des anderen Rechtsverhiéltriisses
nach sich ziehen. Die Beklagten hdtten in ihrem Schrei-
ben vom 26. Juni 1975 mit Recht die Riickforderung des
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Darlehens als Kiindigung des Maklervertrages bezeichnet.
Dem habe der Kléiger damals nicht widersprochen. Als
Geschiéiftsmann wédre er aber zu sofortigem Widerspruch
in der Lage und verpflichtet gewesen. Schon durch sein
anfingliches Schweigen habe er sich mit einer einver-
stéindlichen Beendigung auch des Maklervertrages einver-
standen erklédrt. Selbst wenn er danach widersprochen
hdtte, widre durch die von ihm ausgesprochene Kiindigung
des Darlehens die Geschédftsgrundlage des damit in Ver-
bindung stehenden Maklervertrages entfallen gewesen;
die Beklagten hdtten daher diesen Vertrag kiindigen
diirfen.

b) Das Oberlandesgericht hat einen Vertrags-
versto8 der Beklagten, der den Kléger etwa zu Scha-
densersatzanspriichen aus dem Maklerverh#iltnis berech-
tigt hdtte, verneint. Einerseits habe der Kliéiger als
Begriindung fiir die Riickforderung des Darlehens in dem
Kiindigungsschreiben vom 7. Mai 1975 lediglich ausge-
fiihrt, die Zeitvorstellungen der Parteien iiber den
Grundstiicksverkauf h#dtten sich nicht verwirklichen
lassen. Andererseits hidtten die Beklagten, nachdem bis-
her die Bemiihungen des Kliégers, den Verkauf des ge-
samten Grundbesitzes an einen Kdufer zu vermitteln,
vergeblich waren, schon damals fiir einen anderweitigen
Verkauf Uberlegungen anstellen, Vorbereitungen treffen
und eine eigene Werbeaktion anlaufen lassen diirfen,
ohne dadurch gegen ihre Pflichten als Auftraggeber zu
verstoBen. Der Vertrag vom 20. Mdrz 1973 habe ihnen
nur dann einen tatsdchlichen Verkauf des Grundstiicks
verboten, wenn sie den Kliéger ilibergingen. Das sei aber
noch nicht der Fall gewesen. Bei dieser Sachlage hdtte
der Kléger nicht einseitig das Darlehen kiindigen diirfen.



¢) Die Wiirdigung des Tatrichters ist im Er-
gebnis nicht zu beanstanden. Es ist zwar nicht klar,
ob nach Auffassung des Berufungsgerichts Darlehensver-
trag und Maklervertrag oder der eine oder andere dieser
Vertridge durch einseitige "Kiindigung" oder durch ver-
tragliche "Aufhebung" beendet worden sind. Hierauf
kommt es aber fiir die Frage, ob dem Kliger gegen die
Beklagten Schadensersatzanspriiche wegen entgangener
Provisionen zustehen, nicht entscheidend an, weil je-
denfalls die Begriindung, mit der ein Vertragsversto8
der Beklagten verneint worden ist, in Verbindung mit
den tats#chlichen Feststellungen des Berufungsurteils
der rechtlichen Nachpriifung standhdlt. Auch der Kléd-
ger geht in der Revisionserwiderung insoweit von der
Richtigkeit des angefochtenen Urteils aus.

2. a) Das Oberlandesgericht hat ferner mit
dem Landgericht die Voraussetzungen einer rechts-
verbindlichen Schadensersatzzusicherung verneint. Die
Berufungsbegriindung habe dagegen nichts mehr vorge-
bracht und nur fiir die Zeit vor der Darlehenskiindigung
von einer Zusage gesprochen, nach der ihm die Rechte
aus den Vertrédgen auch bei eigener Verkaufsbemiihung
hétten gewahrt bleiben sollen. Das kdonne ihm fiir die
Zeit nach der Kiindigung nichts mehr niitzen.

b) Diese Ausfilhrungen sind rechtlich beden-
kenfrei und werden auch von der Revision nicht in Zwei-
fel gezogen.
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1. a) Nach Ansicht des Berufungsgerichts hat
die Klage aus einem anderen rechtlichen Gesichtspunkt
teilweise Erfolg. Der Vertrag vom 20. Mdrz 1973 er-
ortere nicht die Moglichkeit, daB es ﬁegen Verzogerung
der Verkaufspléne zur einverstdndlichen Beendigung des
Darlehensvertrages und des Maklervertrages habe kommen
konnen. Diesen Gesichtspunkt hdtten die Parteien nicht
geregelt, weil sie an eine solche Méglichkeit damals
noch nicht gedacht und nach deren Eintritt erst einver-
stdndlich die Folgerungen daraus gezogen hidtten. An-
dernfalls hidtten sie auch diesen Punkt geregelt, weil
sie auf Jjeden Fall eine bindende Einigung h#dtten tref-
fen wollen. Die verbleibende Vertragsliicke sei im Wege
erginzender Vertragsauslegung auszufiillen. Dabei sei
insbesondere zu beriicksichtigen, daB8 nach dem Vertrage
der vom Klédger zugesagte Geldbetrag ein Darlehen un-
ter Geschdftsleuten habe sein sollen. Die Gewdhrung
der wirtschaftlichen Nutzungsmsglichkeit fiir die Dar-
lehenssumme und die Gewdhrung der Gewinnméglichkeit
aus kiinftigen Maklervertrdgen hidtten sich als Leistung
und Gegenleistung gegeniibergestanden. Es widre unbillig
und von gerecht denkenden Vertragsparteien bei Erdrte-
rung des Problems so nicht gewollt worden, wenn bei
einverstidndlicher Beendigung der Vertridge der Kléger
keine Gegenleistung fiir die Hingabe des Darlehens
erhalten hidtte. Ebensowenig hédtte es der Billigkeit
entsprochen, wenn dem Klidger auch ohne Maklerleistungen
die Maklerprovisionen wirtschaftlich voll zugeflossen
widren, Billig wdre vielmehr gewesen, wenn man fiir diesen
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Fall vereinbart hidtte, fiir die Dauer der Darlehens-
nutzung eine nach den wirtschaftlichen Umstédnden ange-
messene Verzinsung zu gewdhren.

b) Fir die Zeit von April 1973 (Darlehens-
hingabe) bis zum 14. August 1975 (Ablauf der gesetz-
lichen Kiindigungsfrist) habe der Kléger gegen die Be-
klagten einen Anspruch auf angemessene Verzinsung
(8 % p.a.) in Hohe von 63.555,42 DM.

2. Mit dieser Begriindung 14a8t sich das Beru-
fungsurteil nicht halten.

Der Tatrichter geht hier ersichtlich davon
aus, da3 das zwischen den Parteien durch die notariel-
len Vertrdge vom 20. und 29. Mdrz 1973 begriindete
Rechtsverhdltnis einverstiéndlich beendet worden sei.
Liegt aber eine solche Vertragsbeendigung vor, so kommt
es zundchst nicht auf den Inhalt der frilheren Vertridge,
sondern auf den des Aufhebungsvertrages an. Da die Auf-
hebungsvereinbarung sich nicht ausdriicklich mit der
Frage der Verzinsung befaSt, sind die Willenserkl&run-
gen der Vertragspartner insoweit auszulegen. Der Tat-
richter hat diese Auslegung nicht vorgenommen., Weil
kein Anhalt dafiir gegeben ist, daB die Parteien hier-
zu noch weiteres vorbringen konnten, vermag der erken-
nende Senat die Aufhebungsvereinbarung selbst auszu-
legen. Dazu bedarf es einer Beriicksichtigung des Ge-
samtverhaltens der Vertragspartner, insbesondere der
Erdrterung der Vertrédge vom 20. und 29, Mdrz 1973,

Das Berufungsgericht hat insoweit entscheidungserheb-
liche Umstédnde nicht beachtet.
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Der Klé&ger gewdhrte der Beklagten zu 1 das
zinslose Darlehen als Gegenleistung dafiir, daB sie
ihm den Alleinauftrag zur Vermittlung des Verkaufs
ihres Grundbesitzes einrdumte. Gegenleistung war
nicht die Provision aus einem etwa abgeschlossenen
Kaufvertrag, sondern lediglich die Méglichkeit, einen
Kaufvertrag abzuschliefilen und hieraus eine Provision
zu erzielen, somit die Gewinnméglichkeit. Bis zur Be-
endigung der vertraglichen Beziehungen zwischen den
Parteien hat der Klager die Moglichkeit gehabt, den
Verkauf der Grundstiicke zu vermitteln und sich die
vertraglich zugesicherte Provision zu verdienen. Die
Beklagte zu 1 hat somit eine Gegenleistung erbracht.

§ 4 des Vertrages vom 20. Mdrz 1973 sieht
vor, da8 der Ankaufskredit zinslos gewdhrt wird.

Die Schadensersatzregelung des § 5 zeigt,
daB die Parteien die Méglichkeit, da8 der Verkauf
nicht durch den Klidger vermittelt wiirde, bedacht ha-
ben. Dafl sie nur fiir den Fall eine Regelung getrof-
fen haben, daB das Nichtzustandekommen des Vertrages
auf Vertragspflichtverletzungen der Beklagten zu 1
zurickzufiihren oder in sonstiger Weise von ihr zu
vertreten ist, spricht dafiir, daB in allen iibrigen
Fdllen, in denen die Vermittlung nicht zustande kam,
keine weiteren Anspriiche bestehen sollten (§ 286 ZPO).
Unter diesen Umstédnden ist fiir eine richterliche Ver-
tragsergidnzung, wie sie das Berufungsgericht vorge-
nommen hat, kein Raum. Jene Vertrége enthalten keine
Vertragsliicke., Es ist kein Anhalt dafiir gegeben. daB
die Vertragspartner mit der Aufhebungsvereinbarung
eine Pflicht zur Verzinsung begriinden wollten. Entge-

A
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gen der vom Berufungsgericht vertretenen Auffassung
ist es auch nicht unbillig, daB8 bei einversténdlicher
Vertragsbeendigung der Klédger keine Gegenleistung fir
das von ihm Hingegebene erhdlt. Zu Recht weist die
Revision darauf hin, daB die Vertridge die Beklagte

zu 1 jedenfalls faktisch verpflichteten, mit dem Dar-
lehen die in § 1 des Vertrages vom 20. Mdrz 1973 be-
zeichneten Grundstiicke zu erwerben. Hétten die Be-
klagten die Grundstiicke nicht erworben, wire eine Ver-
mittlung des Verkaufs s@mtlicher in § 1, 2 des Ver-
trages bezeichneten Grundstiicke nicht méglich gewesen;
die Beklagte zu 1 hitte sich in diesem Fall schadens-
ersatzpflichtig gemacht. Der Kléger konnte fiir den
Verkauf des arrondierten Grundbesitzes der Beklagten
zu 1 einen wesentlich héheren Kaufpreis und damit eine
hthere Provision erzielen als bei Verkauf des ur-
springlichen Grundbesitzes der Beklagten zu 1. Die Ge-
wihrung des Darlehens, mit dessen Hilfe die Beklagte
zu 1 die Arrondierung ihres Grundbesitzes vornehmen
sollte, kam somit unmittelbar dem Kl#ger zugute. Dem-
gegeniiber verstdBt es nicht gegen Treu und Glauben,
wenn der Kléger das Risiko der vorzeitigen Vertrags-
aufldésung triagt.

Der Klédger hat selbst durch sein Schreiben
vom 7. Mai 1975 die Voraussetzung fiir eine einversténd-
liche Vertragsaufhebung geschaffen. Er hat sich hier-
durch selbst seine Moglichkeit, aus dem Verkauf der
Grundstiicke eine hohe Provision zu erzielen, genommen.

3. Das angefochtene Urteil stellt sich auch
nicht aus anderen Griinden als richtig dar (§ 563 zPoO).




o 14 - e

a) Hdtten die Parteien die Vertrige vom 20.
und 29. Mirz 1973 nicht einverstindlich aufgehoben und
hidtten diese durch einseitige Kiindigung des Klégers
ihr Ende gefunden, so wdre das Ergebnis nicht anders,
weil es dann allein auf die Auslegung der friiheren
Vereinbarungen ankéme und in ihnen die Verzinsungs-
pflicht - wie dargelegt - nicht‘begrﬁndet worden ist.

b) Fiir die Anwendung der Grunds#étze iiber den
Wegfall der Geschidftsgrundlage wiire bereits deswegen
kein Raum, weil die Vertridge nach ihrem festgestellten
Inhalt eine Regelung auch fiir die hier zu beurteilende
Fallgestaltung vorgesehen haben.

Dr. Grell Kniifer Richter am Bundesge-
richtshof Dehner kann
urlaubshalber nicht
unterschreiben.

Dr. Grell
Rottmiiller Dr. Seidl
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