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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL Verkandet am

IV_ZR_791/68
28, Mai 1969
Blecherr,
Justizobersekretinr
als Urkundsbeamter

der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstroit
des Maklers Heinrich S F 9
I, -5,
Klégers und Revigionskliégers,

- ProzeBbevollumlichtigte: Rechisanwiilte Prof. Ir.
u.nd Dro had

gegen

die in Liquidation befindliche Firma Anton
Kraftfahrzouge "ABC" Karosseriebau und Lackierung,

L
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uidator Kaufmanpn Erhard FEP, Gesellschaft fiir
StrasBe

Beklagte und Revisionsbeklagte,

& Co.

- Prozefbevollméichtigter: Rechtsanwalt —-
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Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 28. Mai 1969 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Ir. Hau8 und der Bun-
desrichter Wiistenberg, Dr. Reinhardt, Dr. Bukow und
Dr. Buchholz

fiilr Recht erkannt:

Die Revision des Klégers gegen das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Braunschweig vom 16. Mérz 1967 wird zuriick~
gewiesen.

Der KlLiger hat die Kosten des Revisions-
reclitszuges zu tragen.

Von Rechts wegen

Der Kliger, der sich als Makler betitigt, er-
fuhr von der Witwe E., daB sie gegebenenfalls be-
reit sei, ihr Grundstiick an der Gifhorner StraBe
in P i» der GriBe von etwa 55.000 gm
zu verkaufen. Er verhandelte darauf im Jahre 1962
mit den OfD-Verken in WANNEEEEENR iic ein
Grundstiick suchten. Damals suchte auch die Beklagte
ein Industriegeliénde in Braunschweig und trat iber
den Kliger mit der Witwe E. in Verbindung.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt wWww.prinz.law W

-3 -

Am 14. Dezember 1962 kam es durch Vermittlung
des Klégers gzwischen dem Landwirt E., der inzwischen
Eigentimer des Grundstiicks geworden war, und der Be~
klagten gum AbschluB eines Erbbaurechtsvertrages.

In § 18 dicses Vertrages heiBit es u.a.:

"Die VertragsschlieBenden sind darauf hinge-
wiesen, daB8 der Vertrag voraussichtlich der
behdrdlichen Genehmigung bedarf.

Zuwischen ihnen besteht Einigkeit, daB der
Yertrag unter der sufschiebenden Bedingung
dieser Genehmigung und der Genehmigung der
gewerblichen Nutzung und der Bebaubarkeit
fiir gewerbliche Zwecke geschlossen wird".

An 1, Juni 1963 erwarb die Beklagte kid¥uflich ein
ihr ginstiger liegendes Grundstiick in BENIEENEGEGEGNN- Sic
bat daraufhin den Landwirt E., den Erbbaurechtsvertrag
aufzuheben. Dieser war damit gegen Zufithrung eines Er-
satzpartners einverstanden. Die Beklagte wandte sich
daraufhin an den landwirtschaftlichen Sachversténdigen
Qu., der mit den Offi)-Verken Kontakt aufnahm. Am
17. Oktober 1963 schlossen diese mit dem Tandwirt E,
einen Xaufvertrag Uber das streitige Grundstiick in dex
GroBe von 55.909 qm zZu einem Preis von 1.085.000 DM.

Im Qktober 1963 wurde der Erbbaurechtsvertrag,
bevor eine behdrdliche Genehmigung vorlag, von den
Vertragspartnem aufgehobdben,

Der Kliger hat hierzu vorgetragen: Zwischen ihm
und der Beklagten sei es zum AbschluB eines Makler—
vertrages mit einer 3 %igen Provisionsabrede gekowmen.
Durch secinen Nachweis und seine Vermittlung seli es
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zun AbschluB8 des Erbbaurcchtsvertrages vom 14. Dezem-
ber 1962 mit einem Geschidftswert von 1.200,000 DM ge-
kommen. Er konne daher eine Provision in Hohe von

3 % dieges Geschdftswertes verlangen. Falls der Ver-
trag eine echte Bedingung enthalte, habe die Beklag-
te deren Eintritt gegen Treu und Glauben verhindert.
Denn sie habe die Vertragsaufhebung betrieben, weil
ihr ein anderes Objekt mehr zugesagt habe.

Hilfsweise hat der Kliédger die begehrte Zahlung
~unter dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes gefor-
dert. Er hat hierzu vorgetragen, die Beklagten hitten
gewuBt, daB er sich schon friiher als Makler bemiitht
habe, einen Vertragsschluf iiber das Grundstiick zwi-
schen dem Landwirt E. und den OQJ-V'erken zustan-
dc zu bringen. Die Beklagte habe dieac Kenntnis in
vertragswidriger Weise ausgenutzt, um sich nach Auf-
hebung des Erbbaurechtsvertrages hinter seinem Riik-
ken iiber den Sachverstindigen Qu. mit den OSND-
Werken in Verbindung zu setzen und diese erneut fiir
das Grundstiick zu interessieren. Dadurch, daBl die
Beklagte ihn, den Kliiger bei den anschliefienden, zum
Kaufvertrag fiihrenden Verhandlungen ausgeschaltet
habe, sei es ihm unmdglich gemacht worden, von den
O Veckon ein Entgelt filr Maklerbemtihungen zu
erhalten.

Der Kldger hat beantragt, die Beklagte zu ver-
urteilen, an ihn 36.000 DM nebst Zinsen zu zahlen.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten und
hierzu vorgetragen:

2 omesag
..
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Bin Maklervertrag sei zwischen ihr und dem Kl&éger
nicht zustande gekommen. Per Kliger sei nur als Ange-
gtellter des landwirtschaftlichen Sachversténdigen Qu.
aufgetreten und von diesem auch entlohnt worden. Sie
habe zundichst nicht ein Erbbaurecht, sondern Eigentum
erwerben wollen. Dem KlHger sei bei Abschlufl des Exrb-
baurechtsvertrags deutlich erklédrt worden, daB die Zah-
lung einer Provision nicht in frage komme. Der Kléger
habe dies ohne Widerspruch hingenommen. AuBerdem sei
der Erbbaurechitsvertrag unter einer aufschiebenden
Bedingung geschlossen worden und, da diese Bedingung
nicht eingetreten sei, nicht rechtswirksam geworden.
Die Aufhebung des Erbbaurechtsvertrages sei erfolgt,
weil sie,die Beklagte, ein gilinstigeres Grundstick ge-
funden habe. Eine Vertragspflicht, Geschiftsgeheim-
nisgse des Kligers Dritten nicht zugidnglich zu machen,
habe nicht bestanden, da zwischen ihr und dem Kl&ger
keine Vertragsbeziehungen bestanden hdtten. Uberdies
hiitten sich die Verhandlungen des Eigentiimers mit den
O erken zunéichst zerschlagen, weil diese nur
einen Teil des Grundstlicks hdtten erwerben wollen.
Erot spiter seien sie am ganzen Grundstiick interes-
siert gewesen. Der landwirtschaftliche Sachverstén-
dige Qu. habe von den Absichten der Ofjjip-Verke
gewuBBt, so daB sie ihn nicht darilber habe zu unter-
richten brauchen. Sie selbst habe exrst durch den
Oberstadtdirektor W. im Jahre 1963 erfahren, daB die
O Verke Grundstiicksbedarf hdtten. Wemn der
Kléger jetgt zweli Jahre nach Abschliuf des Erbbau-
rechtsvertrages mit Provisionsanspriichen hervor-
trete, 80 seien diese Anspriiche verwirkt. Die Hbhe
der Forderung des KlHgers sei auch {ibersetzt. Bei
einem Erbbaurechtsvertrag kinnten von einem Fach-
makler nur 10 ¥ der Jahrespacht gefordert werden,
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von einem wilden Mekler, wie dem Kliéger, jedoch nur
die Hilfte, d.h. also hier 2.650 IM.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die
Berufung dec Klagers ist erfolglos geblieben.

Mit der Revision, um deren Zuriickweisung die Be-~
klagte bittet, verfolgt der Klédger sein Klagebegehren
weiter.

Py~ =Py Sy S = A S )

Die Revision ist nicht begriindet.

1) Das Berufungcgericht hat zugunsten des Xligers
unterstellt, zwischen ihm und der Beklagten sei ein
Maklervertrag (§ 652 BGB) abgeschlossen worden. In-
haltlich sel dieser Maklcrvertrag auf die Vermitt-
lung c¢ines Vertrages gerichtet gewesen, der der Be-
klagten das Eigentum oder ein wirtschaftlich vergleich-
bares Recht an dem hier in Rede stehenden Grundstiick
vergchaffen sollte. Hiervon ist in der Revisionsin-
gstanz auszugehen.

2) Im veiteren hat das Berufungsgericht in dem Erb-
baurechtsvertrag vom 14. Dezember 1962 einen durch
den Klédger vermittelten Vertrag gesehen, der bei
seiner VWirksamkeit geeignet gewesen wire, die ver-
einbarte Maklerprovision auszulisen. Es ist jedoch
gu den Ergebnis gelangt, der Erbbaurechtsvertrag sei
gemd seines § 18 Ziffer 1 und 2 unter der aufschie-
benden Bedingung der behdrdlichen Genehmigung abge-~
schlosgen worden. Diese Bedingung sei jedoch nicht

LT



-7 -

eingetreten. Als Rechtsfolge ergebe sich geméB § 652
Abs. 1 Satz 2 BGB hieraus, da8 ein Maklerlohnanspruch
des Klégers nicht entstanden sei. Die Beklagte habe
auf eine Erteilung der behdrdlichen Genehmigung nicht
hinzuwirken brauchen. Es habe ihr vor Eintritt derxr
Bedingung freigestanden, statt des streitigen Grund-
stiicks ein ihr besser geeignet erscheinendes Grund-
stiick zu erwerben,

Hiergegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.
Sic iibersieht mit ihren Riigen, daB nach der Eigenart
des Maklervertrages noch kein erzwingbarer Anspruch
auf Leistung und Gegenleistung entsteht. Ebenso wie
der Makler zu einer Leistung nur berechtigt, aber
nicht verpflichtet wird, ist auch der Auftraggeber
nicht verpflichtet, eine ihm erbrachte Leistung
anzunchnen, also mit dem ihm nachgewiesenen odexr ver-
mittelten vertragsbereiten Interessenten abzuschlie-
Ben. Vor Eintritt einer in dem vermittelten Vertrag
vereinbarten aufschiebenden Bedingung ist es dem
Auftraggeber auch nicht vervehrt, den Vertrag wieder
aufzuheben. Sein Verhalten darf nur nicht darauf
hinauslaufen, den Makler arglistig um seine Provision
zu bringen (RG JW 1927, 657). Im vorliegenden Fall
hat dic Beklagte den Erbbaurechtsvertrag aus wirt-
schaftlich veratdndlichen Erwédgungen, bevor er
rechtsvwirksam geworden war, zur Aufhebung gebracht.
Ein Anspruch des Klédgers auf Maklerlohn ist daher
nicht entstanden. {(vgl. auch Dyckerhoff/Rinke: Das
Recht des Immobilienmaklers 5. Aufl, S. 7, 8).
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3) Das Berufungsgericht hat weiterhin einen Anspruch
des Kligers aus positiver Vertragsverletzung verneint,
den der Kl#ger daraus herleiten will, daB das in Rede
stehende Grundstiick ohne seine Einschaltung von den
ON-Yerken k#uflich erworben ist. Zwer geht das
Berufungsgericht mit dem Kliger davon aus, die Beklag-
te habe eine von ihm erworbene Kenntnis, dafl sich die
Of-i'erke fiir das Grundstilck interessierten, ver-
traulich behandeln miissen. Sie habe eine Nebenpflicht
aus dem Maklervertrag verletzt, wenn sie bei den Be-
niihungen, die Offip-Werke an dem Erwerb des Grund-
stiicks zu interessieren, den Kléger ausgeschaltet habe.
Den Kldger ist jedoch nach der Uberzeugung des Beru-
fungsgerichts kein Schaden dadurch entstanden, daB er
nicht beteiligt wurde, als iiber den Sachversténdigen
Qu. die Verhandlungen nmit den Ofjjjjj-Yerken iiber den
Ervwerb des Grundstiicks eingeleitet wurden. Das Beru~
fungsgericht glaubt dem als Zeugen vernommenen Qu.,
daB der Kldger bei den frilheren Verhandlungen mit den
@ -'exrken nicht als selbotidndiger Makler, sondern
als freier, mit einer Peuschalsumme entlohnter Mitar-
beiter des Zeugen Qu. tdtig geworden ist. Diese Be~
kundung wird durch den vom Klédger vorgelegten Schrift-
wechsel eindeutig bestidtigt; denn dieser ergibt,das
der Kyéger die Verhandlungen mit den Ofil-VWerken
im Auftrag und im Namen des Qu. gefihrt hat. Denn
konnten ihm aber allenfalls Anspriiche aus seinem Be-
schiftigungsverhiltnis mit dem Sachverstiéindigen Qu.
zustehen. Es ist nicht ersichtlich; in welcher Veise
diese Anspriiche dadurch beriihrt sein sollen, daf8 der
Kléger beim AbschluB des XKaufvertrages zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und den Ofji-Yerken nicht
zugezogen vurde.
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4) SchlieBlich hat das Berufungsgericht sich auch
mit der im Schriftsatz des Kldgers vom 28, Februar 1967
unter Beweis gestellten Behauptung auseinandergesetzt,
der Klédger habe perstnlich einen Maklerauftrag von den
OR-V'erken gehabt. Wie das Berufungsgericht ohne
Rechtsirrtum ausfiihrt, ist auch bei Unterstellung der
unter Bewcis gestellten Behauptung nicht ersichtlich,
daB dem Kliiger die Verwirklichung eines Anspruchs auf
Maklerlohn gegen die Ofijp-Verke dadurch unmoglich
genacht worden ist, daB8 er zum AbschluB des Kaufver-
trages gwischen dem Landwirt E. und den Ofjiilli-Yerken
nicht hinzugezogen wurde.

zum AbschluB eines Kaufvertrages eine Vergiitung ver-
sprochen worden sein, dann war, wie das Berufungsge-
richt zutreffend ausfiihrt, eine Tétigkeit beim AbschluB
des Vertrages nicht erforderlich, um einen Provisions-
anspruch zu erwerben. In diesem Falle ld8%t sich von
einem Schaden des Kldgers nicht sprechen.

Sollte der Xléger aber vereinbarungsgemids fiir
eine Vermittlunastidtisckeit honoriert werden, dann
stand einem Schaden auf seiner Seite entgegen, daB
er sthon, wie sich aus dem von ihm selbst vorgeleg-
ten Schriftwechsel ergibt, seit mindestens anfangs
des Jahres 1962 den OflJip-Werken gegeniiber nicht
mehr als selbstédndiger Makler, sondern als Beauf-
tragter des Sachversténdigen Qu. aufgetreten war.
Laraus konnte das Berufungsgericht rechtsirrtumsfrei
schliefen, daf der Klédger, sclhst bei Unterstellung,
er sei urspriinglich Vermittlungsmakler fir die O

~llerke gewesen, in dexr Folgezeit jedenfalls seine
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selbstdndige Maklerstellung aufgegeben hatte und nur
noch als Beauftragter des Sachverstdndigen Qu. tétig
gevorden war, Dem hdtte der Klédger schliissig nur
entgegentreten konnen, wenn von ihm dargelegt und
unter Beweis gestellt worden widre, daB er geine selb-
sténdige Maklerstellung nicht aufgegeben hatte, son-
dern neben dieser als Beauftragter des Sachverstin-
digen Qu. tdtig geworden war. Denn es 1l#B8t sich nioht
ohme weiteres annehmen, daf die Qil-Yerke sich
zweier Makler bedient und sich damit mbglicherweise
einer doppelten Provisionsverpflichtung ausgesetszt
hdtten. An einer solchen Darlegung fehlt es ebenso
wie an der Auseinandersetzung mit dem vom Klédgerx
vorgelegten Schriftwechsel, der sich selbst mit einer
urspriinglichen gelbsténdigen Maklerstellung des Kla-~
gers kaun vereinbaren 1l#8t. Denn, wie das Berufungs-
gericht zutreffend ausfiihrt, ist in dem Schriftwech-
sel mit keinem Wort angedeutet, daB etwa die dem
Schriftwechsel vorangcgangenen Verhandlungen zwi-
schen den Kléger und den Ofjjjjjii§-Verken vom Kliger
in anderer Funktion gefiihrt worden sind, als sie in
dem Schriftwechsel zum Ausdruck kommt. Danach konnte
dags Berufungsgericht fehlerfrei zu dem Ergebnis ge-
langen, dafl der Kliger, selbst wenn er urspriinglich
Vernittlungsmakler der Ofjjjj§-verke war, diese Stel-
lung aufgegcben hatte und nur noch als Beauftragter
deg Sachverstiindigen Qu. tdtig gewesen ist. Dann ist
aber nicht ersichtlich, daB dem Kliger ein Schaden
dadurch entstanden sein kann, daf die zum AbschluB
des Kaufvertrages fiihrenden Verhandlungen {iber seinen
Auftraggeber Qu. und nicht iiber ihn persdnlich ge-
fihrt wurden.
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5) Danach ist die Revision als unbegriindet zuriick-
zZuweisen.

Dr. Hauf Wilstenberg Dr. Reinhardt

Bundesrichter Dr. Bukow
ist beurlaudbt und an der
Unterzeichnung verhindert

Dr. HauB Dr., Buchholz
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