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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

IV _ZR 796/68 URTEIL Verkiindet am

20, Juni 1969
Bleccher,
Justizobersekretir
ale Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Salomon T o (D i~ i END.
1tz @D,

Beklagten und Revisionsklégerin,

= ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwilte Dr. (NNNEGDD
und Dr . QU -

gegen

die Firma FU P Gesellschaft mit beschrénkter
Haftung, vertreten durch den Geschaftsfihrer GNP in

D Eestraic @

Klédgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigte: Rech]gsanwél‘be prof. Dr. (D
und T o -
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Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 20. Juni 1969 unter
. e . P e
Mitwirkung des Scnatsprisidenten Dr. HauB8 sowie der
Bundesrichter Johannsen, Wistenberg, Dr. Reinhardt
und Dr. Buchholz

fiir Recht erkannt:
Die Revision des Beklagten gegen das
Urteil des 0. Zivilsenuats des Kammer-
gerichts in Berlin vom 18. Mai 1967

wird zurilickgewiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des Revi-
sionsrcechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Firma X@p-Immobilien KG teilte dem Beklag-
ten mit Schreiben vom 30. April 1965 mit, daB das Grund-
stiick _, JoachimstalerstraBe 1, in GroBe von 773 am
zun Preisec von 4.000 DM je qm verk#uflich sei. Im Text
des Schreibens heiBt es: "Unsere Provision betrdgt ver-
einbarungsgemif 5 % vom notariellen Kaufpreis". Im Schrei-
ben ist ferner unter anderem folgende Bedingung in Xlein-

schrift aufgedruckt: "Die vom Kdufer #u ilibernehmende Mekler-
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gebithr in ortsiiblicher lshe ist beil Vertragsabschlui
fd11ig". Der Beklagtc erkidrte sich daraufhin zum
Vertragsabschlufl nur berecit, wenn dic beiden beteiliig-
ten Makler K. und Dr. W. sich mit ciner Provision von

Je 50.000 DM zufrieden giben. Damit waren die beiden
Makler einverstanden. Durch den von den beiden Maklorn
vermittelten notariellen Kaufvertrag vom 10. Mai 1965
erwarb der Beklagte sodann das Grundstiick zum Preisc von
3.092.000DM. In dem Kaufvertrag war vorgeschen, daf

der Kdufer bei AbschluB des Vertrages den Kaufpreis bei
dem Notar zu hinterlegen habe. In § 6 des Vertrages war
bestimmt, daB der Beklagte auBler den Kosten des Vertra-
ges und seiner Ausfiihrung sowic einer etwaigen Grund-
erwerbssteuer auch die XKosten der von ihm besuftragten
Makler K. und Dr. #%. zu tragen hebe. Die vertragsschlies-
senden Parteien erklidrten auch die Auflzssung des Grund-
stiicks.

Noch am Tage des Keufvertragsabschlusses lber-
gab der Beklagte dem Notar einen auf die Volksbank Itt-
iingen gezogenen Scheck liber die Kaufpreissumme. Dicscr
Scheck vurde jedoch nicht eingeldst. Am 4. Oktober 1965
hobhen die Partoien des Grundstiickskaufvertrages diesen
einschlicBlich der Auflassung durch notaricllen Vertrag
wieder guf, weil der Beklagte seiner Verpflichtung zur
Hinterlegung des Kaufpreises nicht nachgekommen und
auch gegenwdrtig nicht in der Lage war, diese Verpilich-
tung zu erfilillen. AuBcrdem verpflichtete sich der Be-
klagte in dem Vertrag, eine Ausgleichszahlung von
300.000 DM an die Verkduferin zu entrichten. Im tibri-
gen verpflichtete sich die Verkduferin, das Grundstiick

JLaw — Gesetze und Urteile

Kostenlos mobile A

Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — fiir Android JLaw —flir iOS

L UoNY :SIOMUTF]

i)

[oeu yuequaje(J S[e puis ‘Dlllulllllll’\\‘u.ﬂ‘l‘] Ip

OYIN I L8 §§

595

']/HHJW\



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

T

erneut und zu den gleichen Bedingungen des aufgechobenen
Kaufvertrages an den Beklagten zu verduBern, wenn er

in der lage sein sollte, den in dem aufgehobenen Grund-
stiickskaufvertrag vercinbarten Kaufpreis in par zu
zahlen, und das Grundstiick noch nicht anderweitig ver-
duBert war.

Der Makler X. hat seinen auf dic Zahlung einces
Haklerlohnes gegen den Beklagten gerichteten Anspruch
in Hthe von 50.000 DM an die Kl&gerin apgetreten.

/

Die Kliégerin begehrt vom Beklagten die Zahlung
dieser Summe nebst Zinsen und hat hierzu vorgetragen:

Nach Abpschluf des Kaufvertrages hape der Be-
klagte den Makler K. gebeten, wegen der Provisionszah-
lung solange zu wartea, bis dle Finanzierung scines Bau-
vorhabens gesichort sei, was unmittelbar nach der Eigen-
tumsumschreibung der Fall sein werde. Hierauf sei der
Makler K. eingegangen und habe sich bereit erklidrt, sei-~
nen Anspruch vorerst zuriickzustellen. Damit sei aper nur
der Zahlungstermin hinausgeschoben worden. Der Beklagte
habe es aper zu vertreten, daB das Grundbuch nicht umge-
schrieben worden sei. Nachdem ihm ein erwarteter Kre-
dit verweigert worden sei, habe er darum gebeten, den
Kaufvertrag aufzuhicbon, weil er den in ihm eingegangenen
Verpflichtungen nicht habe nachkommen konnen. Bis auf
die Unbedenklichkeitshescheinigung des FPinanzamtes hit-
ten schlieflich alle erforderlichen behdrdlichen Genech-
migungen vorgelegen. Der Beklegte hake es daher zu ver-
troten, daf die Bedingung nicht eingetreten sei, his zu



deren Eintritt auf Grund nachitrédglicher Abmuchung dic
Provision gestundet worden sei. Wenn der Beklagte nicht
einmal den reinen Grundstiickskaufpreis zur Verfigung
gehabt habe, so sei dies seine eigene Angelegenheit.

Der Beklagte hat um Klageabweisung gebeten und
hierzu vorgetragen:

Er habe mit dem Makler X. nachtrdglich verein-
hwart, daB eine Provision nur zu zshlen sci, wenn der
Kaufvertrag auch erfiillt wexrde, indem cine Umschrei-
bung im Grundhuch stattfinde. Die Ausfithrung decs Ge-
schidfts seli unterbliepen, weil die Baubechdrde der von
ihm geplanten Bebauung d¢s Grundstiicks nicht ohne sr-
hebliche Einschriénkungen oder Anderungen habe zustimmen
wollen. Aus diesem Grunde sei die Finanzierung des Ge-
schifts unmiglich geworden und deswegen habe auch der
dem Notar iibergebene Scheck nicht eingeldst werden kdnnen.
Die Erfiilllung des Kaufvertrages, ndmlich die Umschrei-
bpung des Higentums im Grundpbuch, sei, wie sich aus der
cigenen Darstellung der Kligerin ergebe, nachtridglich
zur Bedingung des Provisionsanspruches fiir den Maklecr
gemacht worden. Da die Bedingung nicht eingetreten sei,
hebe der Makler K. auch keinen Anspruch erlangt. AuBlecr-
dem sei ihm die Finanzierung seines Bauvorhzbens un-
ndglich geworden, weil ihm infolge der im Sommer 1965
oingefithrten Kreditveschrédnkungen durch die Bundeshank
ein bereits zugesagter Bankkredit widerrufen worden sci.
Luf das Fortbestehen dieser Kreditzusagc hahe cr jedoch
bei AbschlufBl des Kaufvertrages und Hingz2be des Kaouf-
preisschecks vertraut. DaBl er den ihm zugesagten Kredit
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nicht erhalten habe, bedeute im iibrigen auch cinen
Wegfall der Geschiftsgrundlage fiir den Kaufverirag

und damit zugleich fiir den Maklerlohnanspruch. Es
verstoBe gegern Trcu und Glauben, wenn die Kldgerin den-
noch dic Provision fordere.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der
Klage stattgegeben. Mit der Revision, um deren Zuriick-
weisung die Klégerin bittet, erstrebt der Beklagte
weiterhin Klageabweisung.

Entscheidungsgriinde:

Die Revipion ist nicht begriindet.

1.) Das Berufungsgericht ist zu dem Ergebnis gelangt,
dafl zwischen dem Beklegten und den Maklern K. und Dr. V.
ein Maklervertrag im Sinnc des § 652 BGB abgeschlossen
worden ist, inhaltlich dessen den Maklern fir dic Ver-
nittlung des hier ia Rede stehenden notariellen Grund-
stiickskaufvertrages cin Maklerlohn von je 20.000 DM
versprochen worden ist. Mit dem Abschlufl des vermit-
telten 7ertrages am 10. Mai 1965, so nimmt das Berufungo-
gericht weiter an, sei der Maklerlohnanspruch entstanden.
Dagegen habe die danach getroffene Vereinbarung gzwischen
gem Makler K. und dem Beklagten nur die Pédlligkeit des
Lohnanspruchs des Maklers K. hinausgeschoben.



Was die urspriingliche Maklierlohnvercinbarung
anbetrlfft, so hat der Beklagte nicht cinmal bhehauptet,
daB sie etwa schon unter der Bedingung der méglichen
Ausfiihrung des Kaufvertrages gestanden habe. Dafir
bestand auch keinerlei Veranlassung, da der Beklagte
nach seinem eigenen Vortrag eine Kreditzusage der
Volksbank Ettlingen hatte und somit die ¥inangierung
seines Kaufvorhabens filir gesichert halten konnte.
Jedenfalls ist vom Beklagten nichts dafilir vorgetragen
wnrden, daB vor oder bei Abschlufl des Kaufvertragoes
schen Zweifel hinsichtlich der Finanzierungsméglich-
keiten aufgetaucht seien. Dann aber greift die im iib-
rigen mit dem Angebotsschreiben des Maklers vom
30. LApril 1965 Ubereinstimmende gesetzliche Regelung
durch, wonach der Maklerlohnanspruch mit dein Abschluf
des vermittelten Vertrages zur Entstehung gelangt.
Entgegen der Ansicht der Revision bestand fiir das Be-
rufungsgericht daher keine Veranlassung, dem HMakler-
vertrag eine andere Auslegung zu geben.

Fehl geht die Ansicht der Revision, wenn der
urspriingliche Maklervertrag nicht unter dexr Bedingung
dexr Ausfiihrung des Kaufvertrages geschlossen worden
sei, so ktnne sich der Beklagte jedenfalls auf den
Fortfall der Geschiftsgrundlage des Maklervertrages be-
rufen. Denn selbst wenn man amimmt, die Parieien des
Maklervertrages seien stillschweigend davon ausgegangen,
der Beklagte werde die mit dem Grundstiickskauf verpun-
denen Pléne auch wirtschaftlich durchfilhren kdnnen, so
kann sich der Bcklagte hierauf nicht berufen. Denn jede
Partei hat grundsdtzlich fiir das in ihrem Bercich liegen-~
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de Risiko einzustehen. Der Schuldner kann sich daher
nicht allgemein auf eine Verschlechterung sciner Ver-
mégenslage beruien, weil sie zu seinem Risikobereich
gehdrt. Sein Unvermdgen zur Leistung einer Geldschuld
hat der Schuldner selbst dann zu vertreten, wenn ihm ein
Verschulden nicht zur Last fdllt (§ 279 BGB). Fir auBer-
haldb seines Risgikobereiches liegende Umstinde hat der
Beklagte aber nichts Hinreichendes vorgetragen. Scine
nur allgemein gehaltene Behauptung, die Ausfilihrung des
Kaufvertrages und seiner damit verpundenen Plidne sei
unterblieben, da die Baubehdrde der von ihm geplanten
Bebauung des Grundstiicks nicht ohne erhebliche ZEin-~
schridnkungen und Anderungen habe zustimmen wollen, kann
hiecrzu nicht 2usreichen. Denn nach den Feststellungen
des Berufungsgerichts hatte die Genehmigungsbehvrde ein
Negativattest im Sinne des § 23 Abs. 2 BBauG erteilt,
wonach eine Genehmigung der Grundstiicksauflassung nicht
erforderlich war, und diec Stadt BPhette bestitigt,
daB sie ihr gesetzliches Vorkaufsrecht nicht ausiibe.
Damit lagen die Voraussetzungen fiir eine Bebauung des
Grundstiicks im Rahmen der bestechenden Bauordnung vor.
Wenn der Beklagte mit Ausnahmen und Befreiungen rechne-
te, wie sie nach § 5 der Bauordnung fiir Berlin méglich
sind, so hétte er, wie das Berufungsgericht zutreffend
ausfithrt, zumindest darlegen miissen, welche Ausnahmen
und Befreiungen beim AbschluB des Meklervertrages im
Gesprdch waren, aber dann nicht erreicht werden konunten.
Da es an einer solchen Darlegung ginzlich fchlt, konnte
das Berufungsgericht ohne Rechtsversto8 zu der Annahme
gelangen, daf der nur allgemein gehaltenc Hinweis des
Beklagten auf seinen Plénen entgegenstehende bhehordliche



Baubeschrinkungen nur als Ausflucht zu werten ist, in
Wirklichkeit sein Vorhaben vielmehr an seiner Mittel-
losigkeit scheitertec. Hiexflir spricht auch, daB der
Beklagte sich in dem notariellen Aufhehungsvertrug von
4. Oktober 1965 nicht etwa auf einen Fortfall der Ge-
schéftsgrundlage borufen hat - was im Verhdltnis zur
Grundstiicksecigentiimerin sicherlich noch n#her gelegen
h&tte als im Verh#&ltnis zum Mekler XK. -, sondern daf
er sich im Vergleichswege bverceitfand, der Grundstiicks-
eigentiimerin als Schudensersatz cinen Betrag von
300.N000 DM 2zu zahlen, ohne daB in diesem Vertrag auch
nur mit einem Wort von den Plénen des Beklagten centge-
genstehenden, nicht erwarteton Baubeschrénkungen die
Rede ist. Im Gegenteil hat sich der Beklagte in dem
Aufhebungsvertrag sogar einen ¥Wiedereintritt in den
urspriinglichen Kaufﬁertrag einrdumen lassen, sofern ihm
in Zukunft die Mittcl filr den Kaufpreis zur Verfiigung
stdnden und das Grundstiick noch nicht anderweitig ver-
HuBlert sei.

2.) Entscheidend kommt es mithin darauf an, ob in
der nach Abschlufl des Kaufvertrages vom 10. NMai 1965
zwischen dem Beklagten und dem Makler X. getroffenen
Vereinbarungen nur, wie dic Klégerin pehauptet, dic
Piélligkeit dea bereits entstandenen Provisionsunspru-
ches hinausgeschoben wurde, cder Oh, wie der Beklagte
behauptet, der urspriingliche Maklervertrag dahin ge#n-
dert wurde, daB der Provisionsanspruch nur cntstehen
solle, wenn der Kaufvertrag auch erfiiilt werde, inden
die Umschreibung im Grundbuch stattfinde.




Bereits die Lehenserfahrung spricht fir die
Behauptung der Klégerin. Denn es erscheint als unge-
wohnlich, dafl ein Makler einen schon verdienten Provi-
sionsanspruch wieder fallen 1ld8%t und seine Entstehung
letztlich von der Zahlungsféhigkeit des Auftraggcbers
abhiéngig macht. Zutreffend ist das Berufungsgericht
daher davon ausgegangen, daB der Beklagte, der sich
suf eine nachiriglich getroffene, den urspringlich ge-
schlossenen Vertrag zu seinen Gunsten so ungewthnlich
abdndernde Vereinbarung stiitzen will, die fiir die ab-
weichende Vereinharung sprechenden Tatsachen darlepgen
und beweisen muB. Das ist nioht geschehen, wie das ie-
rufungsgericht zutreffend dargelegt hat. '

Ohne Rechitsverstof ist das Beruiungsgericht mit-
hin zu dem Ergebnis gelangt, dafl zwischen den Parieien
des Maklervertrages swur die %ahlung der Provision bis
zur Ausfiihrung des Xaufvertrages durch Umschreibung im
Grundbuch nachtriglich hinausgeschoben worden ist, daB
hierin aber nur ein Hinausriicken der i'8#lligkeit der Pro-
viéionsforderung zu sehen ist. Der schon bestehende Pro-
visionsanspruch iat also entgegen der Auffassung des Be-—
klagten nicht nachledglich in einen Anspruch umgewandelt
worden, der erst mit der Ausfiihrung des Kaufvertrages
entstehen, also vom Zintritt dieser Bedingungen ab-
héngig %ein sollte. Dag aber nur eine Fdlligkeitsabrede
vor, 80 rechtfertigt dies die Annahme des Berufungsge-
richts, daB die Klégerin nicht unbeschrédnkte Zeit z
warten braucht, sondern daf der Beklagte sich gzendf
§ 242 BGB nicht mehr auf eine ihm gewdhrte Stundung be-
rufen kann, nachdem seit dem AbschluB des Kaufvertrages
bereits mehr als zwel Jehre verstrichen sind (BGH NJ¥ 1966,
1404, 1405).



3.) Danach ist die Revision a2ls unbegrindet zurick-
zuweisen.

Dr. Hauf Johannsen Ylistenberyg

Dr. Rpinhardt Dr. Buchholz
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