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Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB §§ 123, 652

Zu der Frage, wann ein Makler ein von ihm dem Grund-

stiicksverkdufer gegebenes Zuzahlungsversprechen wegen
arglistiger Tduschung anfechten kann.

BGH, Urt.v. 15. Juni 1983 _ IVa ZR 10/82 - KG Berlin
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Mutterer
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Rechtsanwalts Nessar Ahmed SUN]), TullRstrace @,
s-@il» B,

Beklagten und RevisionsklHdgers,

- ProzeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. SR -

gegen

dem Kaufmann Hubertus Wi, Q-9 ‘e O,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dres. <D
und Y -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt WwWw prjnz.law

Der IV a -~ Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
durch die Richter Rottmiiller, Dehner, Dr. Schmidt-Kessel,
Rassow und Dr. Zopfs auf die miindliche Verhandlung vom
10. Mai 1983

fiir Recht erkannt:
Die Revision des Beklagten gegen das Urteil

des 23, Zivilsenats des Kammergerichts vom
30. September 1981 wird zuriickgewiesen,

L yoNY :SIOMUTH

Die Kosten des Revisionsverfahrens hat der
Beklagte zu tragen.

SS19)1() 19p 313,

Von Rechts wegen

sunjuure

Tatbestand:

In einem Schreiben vom 4. Februar 1980 an den Beklag-

§ Yoru Yuequa)e(J S[E PUIS

ten bestdtigte der Generalbevollmdchtigte des Klidgers des-
sen Bereitschaft, ein Hausgrundstiick in Bedy fiir 3,1 Mio.
DM an vom Beklagten benannte Interessenten zu verkaufen.
Einer dieser Interessenten, der Makler G, dem selbst
der Preis zu hoch war, brachte den Beklagten mit dem Archi-
tekten KR zusammen. Dieser wollte den geforderten Preis

JJeL8 §

598 DYIN )

1Zny

zahlen.

Nach verschiedenen Telefongespridchen des Beklagten mit
dem Klédger und dessen Generalbevollmichtigten Anfang Mirz
1980, iiber deren Inhalt Streit besteht, wurde fiir den 13.
Mdrz 1980 ein Termin zur Beurkundung des Kaufvertrages mit
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dem Architekten K@l vereinbart. Aus Griinden, die von den
Parteien verschieden dargestellt werden, wurde die Beur-
kundungsverhandlung seitens des Generalbevollmichtigten ab-
gebrochen. Noch am selben Abend erkldrte der Architekt Kumm
dem Kléger, er kdnne nun alle Modalitdten des Angebotes er-
fiillen. Am 14, MHrz 1980 beurkundete der Notar ein entspre-
chendes Kaufangebot. Damit flog der Makler GNjl» noch am
selben Tag nach Ha. Von dort aus teilte der Generalbe-
vollmdchtigte des KlHdgers dem Beklagten telefonisch mit, dafl
noch ein anderes Angebot liber 3,15 Mio. DM vorlidge. Der Klia-
ger wolle bei Abschlufl eines Vertrages mit dem von dem Be-
klagten zugefllhrten Interessenten nicht schlechter gestellt
werden. Der Beklagte meinte, im Falle des Scheiterns der
Verhandlung Schadensersatzanspriichen des Architekten Kunz
ausgesetzt zu sein. Er erklirte sich deshalb bereit, 50.000,
DM an den Kl#ger zu zahlen, um damit die Voraussetzungen fiir
das Zustandekommen des Vertrages mit Kwi zu schaffen. Die
von dem Beklagten abzugebende Erkldrung wurde in HadiijjR zu
Papier gebracht und dem Beklagten bei einem weiteren Telefon
gesprich von dem Makler Gl vorgelesen. Der Beklagte war
mit dem Text einverstanden, wiinschte Jjedoch die Ergénzung:
"Sofern Herr Wel (der KlHger) darauf besteht". Die Erkli-
rung wurde mit entsprechendem Zusatz erneut geschrieben und
absprachegemé von dem Makler Gl unterzeichnet. Sie hat
folgenden Wortlaut:

"Im Zusamme g mit dem Verkauf des Objektes MeilliER-

str. B , an Herrn Wilhelm Kumm erkldrt Herr Ul-
rich nach Riicksprache mit Herrn N.A. S@ und
in seinem Namen das Folgende:

Bei Abwicklung dieses Geschdftes zum Kaufpreis von
3.100.000,- DM netto fir den Verk#ufer wird Herr
Rechtsanwalt Syl sofern Herr Wegl@ darauf besteht,
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einen Betrag von 50.000,- DM (fiinfzigtausend Deut-
sche Mark) an die Fa. Liegenschaften Hubertus Wegli
GmbH u. Co., FMNEE., zchlen und zwar spd-

testens am 1. Juni 1980 auf das Konto dieser Firma.

Hamburg, den 14. Mirz 1980

fir Herrn SJdiR

gezeichnet GUlllD
(Ulrich 4w "

In der Folgezeit legte der Beklagte dem Kliger in den
Schreiben vom 20. M&rz und vom 14. Mai 1980 dar, daB er von
einer Mithaftung des Maklers und aufgrund miindlicher Abspra-
che davon ausgegangen sei, von diesem 1/3 der Provision zu
erhalten. Weiter heiBt es in dem Schreiben vom 14, Mai 1980:

"Da zwischen mir und Herrn GYR nur miindliche Abspra-
chen bestehen, kann ich noch nicht einmal meine An-
spriiche mit Erfolg einklagen. Ich sehe mich daher
auBerstande eine Zahlung von 50.000,- DM an Dich zu
leisten. Die Erkldrung des Herrn GElEm vom 14, Mirz
1980 muB ich anfechten, da sie so nicht meinem Willen
entsprach. Es war wohl eindeutig, daB die hier in
Frage stehende Zahlung von 50.000,- DM - wenn iiber-
haupt - nur aus der Provisionszahlung erfolgen kann,
die ich erhalten werde."

Das Landgericht hat den Beklagten antragsgemifB verur-
teilt, an die in der Erkl&drung vom 14, Mirz 1980 genannte
Firma 50.000,- DM zu zahlen. Nachdem das KG seine Berufung
zuriickgewiesen hat, verfolgt der Beklagte mit der Revision
seinen Klagabweisungsantrag weiter.



Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die von dem Be-
klagten gegeniiber der Zahlungsverpflichtung erhobenen Einwen
dungen seien unbegriindet. Hiergegen wendet sich die Revision
des Beklagten ohne Erfolg. .

: |

a) Sie macht geltend, der Beklagte habe den Makler
G3m zur Unterschrift unter der von diesem abgegebenen Er-
kldrung nicht bevollmé#chtigt, die Erklarung des Beklagten
sei unvollstdndig zu Papier gebracht worden. Uber die in
seiner Berufungsbegriindung enthaltenen Beweisangebote zu
diesem Vortrag habe das Berufungsgericht sich hinweggesetzt.

Auf diese Bewelsangebote kam es jedoch nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts nicht an. In welchem Um-
fange der Beklagte sich verpflichten und eine Vollmachts-
erklirung abgeben wollte, ist ohne Bedeutung. Sein Verhel-
ten bel dem zweiten Telefongesprdch vom 14, Mdrz war dem
objektiven Erklidrungsinhalt nach dehin zu verstehen, daB
er mit der zu Papier gebrachten Erkldrung und der Unter-
schrift in seinem Namen letztlich einverstanden war. Un-
streitig ist, daB dem Beklagten bei diesem Telefongesprich
die Erkldrung im Wortlaut vorgelesen wurde, dafl er mit dem
Text bis auf die seinem Wunsch entsprechend eingefiigte Er-
ginzung einverstanden war und da8 danach absprachegemd@B der
Makler Gloza fiir den Beklagten unterzeichnete.

b) Die Meinung des Beklagten, sein Zahlungsversprechen
habe als Teil des zwischen dem Kldger und dem Architekten
Kunz vereinbarten GrundstiicksveriduBerungsgeschdfts der no-
tariellen Beurkundung bedurft, so daB es wegen Formmangels
nichtig sei, kann der Senat nicht teilen. Allerdings unter-



liegt auch eine im Zusammenhang mit einem Grundstiicksver-
duBerungsvertrag geschlossene Vereinbarung mit einem Drit-
ten dem Formzwang des § 313 BGB, wenn die Vertragsparteien
des Grundstlicksgeschéfts dieses und die Vereinbarung mit dem
Dritten rechtlich gesehen als eine Einheit betrachten (st&én-
dige Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes, vgl. schon BGHZ
11, 90, 101, vgl. weiter z.B. BeschluB vom 19.11.1964 - VII
ZR 141/62 - DNotZ 1965, 552, 553 und gleichlautende Urteile
vom 30.4.1976 - V ZR 129 und 140/74 - DNotZ 1976, 683, €94
bzw. LM BGB § 356 Nr. 1). Auch wird das Bestehen eines wirt-
schaftlichen Zusammenhangs als starkes Indiz fir rechtlichen
Zusammenhang angesehen (BGH Urteil vom 20.5.1966 - V ZR
214/64 - WM 1966, 899, 900). Dem Vortrag der Parteien und ins-
besondere des Beklagten ist jedoch nicht genug fiir eine sol-
che Fallgestaltung zu entnehmen. DaB beide Parteien des Haupt-
vertrages, der Kliger und insbesondere auch der Kiufer Ke@p,
dariiber einig waren, das Grundstiicksgeschdft zum Preis von
3,1 Mio. DM solle mit dem Zahlungsversprechen des Beklagten
stehen oder fallen, ergibt sich daraus nicht. Der Architekt
Kel® als KHufer war nicht zugegen, als die Zahlungszusage
abgesprochen und zu Papier gebracht wurde. Der Makler GHIN
kann zwar sein Vertreter, ebenso aber auch nur sein Bote ge-
wesen sein, Der Kliger kann die vom Beklagten zugesagten
50.000,~- DM zwar als Teil des Kaufpreises, ebenso aber auch
lediglich als tatsdchliche Voraussetzung fir den Abschluf
des Kaufvertrages (vgl. BGHZ 11, 90, 101) angesehen haben.

c) Eine Anfechtung wegen Irrtums kommt schon gem#f
§ 121 BGB nicht in Betracht. Die am 14. Mai 1980 vom Beklag-
ten abgegebene Anfechtungserklérung war verspdtet. Die Fest-
stellung des Berufungsgerichts, aus dem Schreiben des Beklag-
ten an den Kliger vom 20, Mdrz 1980 ergebe sich dessen posi-



tive Kenntnis von dem angeblichen Anfechtungsgrund, ist
frei von Rechtsfehlern. Der Beklagte ist ihr nicht entgeger
getreten; er meint lediglich, eine Irrtumsanfechtung sei
schon in diesem Schreiben vom 20. Mdrz 1980 zu erblicken.
Das trifft nicht zu. Der persdnlich gehaltene, fast neun
Seiten lange Brief enthdlt eine umfassende Darstellung al-
ler Ereignisse aus.der Sicht des Beklagten. Er enthdlt abe:
nicht die wegen ihrer rechtsgestaltenden Wirkung notwendige
unzweideutige Anfechtungserklérung (BGH Urteil vom 28.9.
1954 - I ZR 180/52 - LM BGB § 119 Nr. 5), die vom Beklagter
zu erwarten gewesen widre, zumal er Rechtsanwalt ist. Desha:
kommt es auf die Hilfsbegriindung des Berufungsgerichts zu
diesem Punkt und zur Frage, ob der Beklagte einem Inhalts-
irrtum unterlegen war, nicht an.

d) Nach den Ausfijhrungen unter a) kann der Beklagte
entgegen seiner Revisionsbegriindung sich nicht darauf beru
fen, die Geschdftsgrundlage fiir sein Zahlungsversprechen
habe gefehlt, weil der Makler GHEEjB sich selbst trotz der
Forderung des Beklagten nicht mitverpflichtet habe. Auch
ein Wegfall der Geschdftsgrundlage kommt im Hinblick auf d
Darlegung des Beklagten, der Makler GYWE wolle keine Pro-
vision an ihn zahlen, nicht in Betracht. Der Beklagte hat
nicht behauptet, den Kldger oder dessen Bevollmdchtigten
bis zur Erkldrung vom 14, Mdrz 1980 iiber etwaige Abreden
mit dem Makler G im Einzelnen unterrichtet zu haben. S
Vortrag ergibt auch nicht, da8 die von den Beteiligten am
14, MErz 1980 zumindest stillschweigend angenommene Rechts
lage, er habe einen Anspruch darauf, an der Provision von
Gloza zu einem htheren Betrag als 50.000,- DM beteiligt zu
werden, sich spdter grundlegend gedndert hat. Vielmehr 2zei
sein Schreiben vom 14, Mai 1980, daB ein solcher Anspruch



aufgrund miindlicher Absprache seiner Ansicht nach zwar
besteht, jedoch nicht mit Erfolg eingeklagt werden kann.
Das Fehlen einer schriftlichen Absprache war aber dem Be-
klagten am 14. Mdrz 1980 bekannt.

e) Insbesondere wegen der Meinung der Beteiligten, der
Beklagte werde einen Anteil der Provision von mehr als
50.000,~- DM erhalten, kénnen auch die Ausflihrungen des Be-
rufungsgerichts zu § 123 BGB nicht rechtlich beanstandet
werden. Die vom Bevollmidchtigten des Klédgers telefonisch
in Aussicht gestellte Weigerung, einen Kaufvertrag mit Keii®
abzuschlieflen, ist zwar als Drohung anzusehen.

Dem Vorbringen des Beklagten zur Vorgeschichte und
zum Zustandekommen der Zahlungszusage,das der Beklagte als
iibergangen riigt, kann nicht angenommen werden, dafl diese
Drohung widerrechtlich war.

Das angeblich vorhandene hdhere Gebot von 3,15 Mio. DM
hatte der Bevollmidchtigte des Kldgers nach diesem Vorbringen
bereits am 7. Mdrz 1980 ins Spiel gebracht und dadurch den
Beklagten veranlafit, sich direkt mit dem Kl&ger in Verbindung
zu setzen. Dieser hatte telefonisch zugesagt, der Beklagte
solle das Geschédft machen, wenn das vom Bevollmichtigten be-
hauptete héhere Gebot nicht bis Montag, 10. M#drz, "in gehori-
ger Form", also notariell beurkundet, auf dem Tisch 1l&ge.
Weil das nicht geschah, kam es zur Absprache und Ubersendung
des Kaufvertragentwurfes und zum Beurkundungsversuch vom 13,
Mdrz 1980. Dieser Versuch wurde nicht etwa deshalb nicht zu
Ende gefiihrt, weil der Bevollmichtigte die endgiiltige Ver-
kaufsentscheidung des Kligers zu dem Preis von 3,1 Mio. DM
als noch nicht gefallen bezeichnete, sondern aus Zeitgriin-



den und deshalb, weil die pilinktliche Zahlung eines Teilbe-
trages von 1 Mio. DM noch nicht garantiert werden konnte.
Der die H8he des Kaufpreises betreffende Teil war bei Ab-
bruch der Beurkundung bereits ohne Beanstandung durch die
Beteiligten vom Notar verlesen. Der Bevollmidchtigte des
Kldgers hatte dem Kdufer K@ nach dessen weiteren Bemiihun
gen noch am Abend des 13. Mdrz telefonisch bestatigt, nun-
mehr sei alles in Ordnung.

Der Kldger, dem das Verhalten seines Bevollm&chtigter
zuzurechnen ist, hatte allerdings keinen Rechtsanspruch au
den erstrebten Erfolg. Deshalb war zu priifen, ob er ein be
rechtigtes Interesse an der Zuzshlung von 50.000,- DM hatt
und weiter,ob die hier ausgesprochene Drohung nach der Auf
fassung aller billig und gerecht Denkenden ein angemesse-
nes Mittel war (BGHZ 25, 217). Das Interesse des Kligers,
50.000,- DM mehr an dem Verkauf seines Grundstiickes im Wezx
von ca. 3 Mio. DM zu verdienen, erscheint im Rahmen der
grundsédtzlich bestehenden Vertragsfreiheit nicht als unbe-
rechtigt. Auch wenn am 14, Mirz 1980 das hthere Angebot
nicht in "gehdriger Form" vorlag, konnte es dem Kliger wic
jedem anderen Grundstiicksverkdufer nicht verwehrt sein, a:
gesichts des besonderen Interesses des Kdufers gerade an
diesem Grundstiick den hdchstmdglichen Preis zu erzielen.

Auch die zur Herbeifiihrung dieses Erfolges eingesetz.
te Drohung war nach Treu und Glauben unter Beriicksichtigu
der Gesamtumstinde und der Belange beider Parteien kein
unangemessenes Mittel.

Die Ankiindigung, einen Grundstiickskaufvertrag nun do
nicht abschlieflen zu wollen, dessen AbschluB fest in Aus-
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sicht genommen oder gar zugesagt ist, wird erfahrungsge-
mdB wegen der Formbediirftigkeit der Grundstiicksgeschifte
nicht selten eingesetzt, um gewissermaBlen in letzter Mi-
nute noch den Preis zu erhthen. Das Landgericht hat fest-
gestellt, daB sich gerade bei Gesch@ften iiber Grundstiicke
mit gehobenem Altbaubestand in Be@i® "Verhandlungsusancen
und Preisvorstellungen entwickelt haben, die sich durch
harte Verhandlungsfilhrung und schnelle Entscheidung aus-
zeichnen". Diese Feststellung hat das Berufungsgericht
sich zu eigen gemacht.

Anders als in dem Fall, der dem Urteil des Bundesgerichts-
hofes vom 25, Juni 1965 - V ZR 31/63 ~ LM BGB § 123 Nr. 32
= WM 1965, 861 zugrundelag, in welchem der Bedrohte erst in
der SchlufBSverhandlung mit einer v&6llig neuen Forderung iiber-
rascht worden zu sein behauptete, waren hier ideelle Werte
unter den Beteiligten nicht betroffen. Insbesondere handel-
te es sich hier nicht um eine die wirtschaftliche Existenz
des Beklagten beriihrende Drohung. Vielmehr wurde dem Beklag-
ten aus damaliger Sicht im wirtschaftlichen Endergebnis le-
diglich angesonnen, ein etwas schlechteres Geschdft als von ih:
angestrebt zu machen. Er stand vor der Alternative, entweder
das von ihm als Gelegenheitsmakler gewollte Geschidft nicht
machen zu konnen, oder aber von der ohnehin vom Kdufer auf-
zubringenden Provision den wahrscheinlich kleineren Teil
nicht zu erhalten, sondern abzufiihren. Eine solche Abrede
war damals in dem Mietsh#user betreffenden Immobiliennandel
in Berlin zumindest dann nicht ungewdhnlich, wenn der Makler
keine besonderen Aufwendungen gehabt hatte. Auch diese Fest-
stellung des Landgerichts hat das Berufungsgericht iibernom-
men.
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Dafir, daB der Beklagte hinsichtlich des hBheren Ge-
botes in arglistiger oder betrigerischer Weise get#duscht
worden ist, kdnnen die notwendigen Einzelheiten seinem Vor-
bringen nicht entnommen werden.

f) Fir eine Kondiktion ist kein Raum. Unstreitig hat
der Beklagte die Zahlungszusage zu dem Zweck abgegeben, den
Abschluf8 des Grundstiickkaufvertrages dem notariellen Ange-
bot entsprechend durchzusetzen. Diesen Zweck hat er mit sei-
ner als Leistung gegebenen Zusage erreicht, so daB ein An-
spruch aus § 812 nicht gegeben ist (BGH Urteil vom 7.12.1977
- IV ZR 2/77 - WM 1978, 247, 248).

Rottmiiller Dehner Dr. Schmidt-Kessel

Rassow Dr. Zopfs
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