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Nachschlagewerk: ja
imtliche Sammlung: nein

BGB §§ 652, 162

Kniipfen die Parteien den Lohnanspruch des liaklers daran,
daB der Auftraggeber den Vertrag mit dem Dritten ausfilhrt,
80 ist es eine ¥rage der Auslegung, ob daait nur die
Filligkeit des Lohnanspruchs hinausgeschoben, oder ob
seinoc Entstehung durch die Vertragsausfithrung bedingt
sein soll.,

In letzteren Falle ist § 87 a Abs. 3 lIGB nicht ent-
sprechend anwendbar. Dem Auftraggeber steht es grund-
sitzlich frei, ohne Riicksicht auf das Provisions-
interesso des haklers im Einvernehmen mit dem Dritten
von der Durchfiihrung des Geschiftes abzuschen. Im Ver-
hiiltnis zum liakler versttfit dies nur unter besonderen
Umstiéndon gegen Treu und Glaubon i.S. des § 162 BGB.
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Kliigerin und Revisionsbeklagte,
-~ ProzoBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. Schilf -.




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der VIIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die wiindliche Verhandlung vom 1&. April 1966 unter iLiit-
wirkung des Senatspriisidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. iessner, iLiormann und
Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Auf dio Revision des Beklagten wird das Urteil des
5. Zivilsenats des lanseatischen Oberlandesgerichts
zu Hamburg vom 1. April 1964 aufgehoben.

Die AnschluBberufung der Klidgerin gegen das Urteil
des Landgerichts Hamburg - Zivilkammer 21 -~ vom _
5. Oktober 1961 wird zuriickgewiesen.

Autf die Berufung des Beklagten wird das Urteil des
Landgerichts dahin abgeindert:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der Klédgerin
cuferlegt.

Von Rechts wegen

ratbestand:

In einem von der Stadt X{JED ausgeschriebenen
Architektenvettbewerb fiir die Gestaltung der V(D
hatte der Architekt SEJNNEEEP fir seinen Entwurf einen
Preis erhalten. Die Stadtverwaltung stellte ihm anhein,
ihr Bauherren zu benennen, die ihn mit den Architekten-
arbeiten betrauen wiirden; die Stadt wollte diese Interessenten
bei den Verkauf der Grundstiicke beriicksichtigen. Auf ein
Zeitungsinserat SENP, nit dem er solche Interessenten
suchte, meldete sich die Kldgerin mit dem Angebot, ihm bei
der Suche nach einem Bautriiger behilflich zu sein. Sie fiithrte
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ihm i Commer 1958 den Beklagten zu, der als Bauunternehmer
interessiert war. 3ei einer Besprechung in den Geschiifts-
riiumen der Kligerin wurde der Beklagte liber die Planung
unterrichtet. Der Beklagte sagte der Kldgerin miindlich zu,
ihr als Zntgelt fir die Vermittlung die Vermietung der zu
crbauenden vohnungen zu libertragen. Durch Vertrag vom

2C. Juli 1959 erworb der Beklagte von der Stadt eince Fléche
von 17 354 gm an der Schn(lP Strase fiir 312 372 by
it der Verpflicntung, diese I'ldche innerhalb eines Jahres
nit 5 V.ohnblocks zu bebauen. Die Stadt behielt sich vor,
von Vertrage zurlickzutreten, wenn der Beklagte seine Bau-
verpflichtung nicht erfiillte (§ 4 des Vertrages). Der Be-
klagte z0gerte aus Griinden, die zwischen den Parteien
streitig sind, den Baubeginn hinaus und gab im Herbst 1959
das Grundstick (nebst Bauvorhaben) einem ilakler an die
iland. Mit Schreiben vom %0. Dezember 1959 trat daraufhin
die Stadt gemiB § 4 vom Vertrage zuriick., Im Einvernehmen
mit der Stadt iibernahm die X{JD Levensversicherungs—AG
(XLV) das Grundstilck. Der 3eklagte erhielt von ihr neben
dem Kaufpreis in gewicssem Umfang seine Aufwendungen er-
setzt, u.a. auch Architektenkosten und lfaklergebiihren fiir
einen anderen ilakler.

Die Klégerin verlangt Ersatz fiir den Ausfall an Pro-
vision, den sie aus der Vermietung der Wohnungen (50 ITK je
Weohnung fiir 180 VWohnungen = § 000 DN) erzielt haben wiirde,
wenn der Beklagte das Bauvorhaben ausgefiihrt hdtte. Das
Landgericht hat den Beklagten zur Zahlung des zunichst
eingeklagten Teilbetrages von 3 000 DM, das Berufungsgericht
auf die AnschluBberufung der Kligerin auch zur Zahlung der
restlichen 6 000 LM verurteilt. kit der Revieion erstrebt
der Beklagte Klagabweisung; die Kligerin beantragt, die
Revision zuriickzuweisen.



Entscheidungsgriinde:

1. Das Berufungsgericht stellt fest:

Die Parteien hdtten miindlich vereinbart, dafl der
Beklagte der Kligerin "fiir den Fall des Zustandekommens
eines Grundstiickskaufs und anschlieBendem Bau von
ca. 200 Wohnungen in K@ 21s Aquivalent fiir die
Vermittlung der Verbindung: Architekt/Stadtverwaltung/(Be-
klagter) die Vermietung der (vom Beklagten) zu erbauenden
sohnungen in KGIP ivertragen sollte" (Formulierung
aus einem Ichreiben der Kliédgerin an den Beklagten vom
18. Pebruar 1960). Die kEntstehung des Anspruchs der
Klédgerin auf die Gegenleistung habe nicht nur von dem
Zustandekommen des Kaufvertrages zwischen dem Beklagten
und der Stadt, sondern auBerdem noch davon abhiingig sein
sollen, daB der Beklagte auch das Bauvorhaben durchfiihrte.
Dies sei zwar nicht geschehen. Der Beklagte sei aber der
Klidgerin nach §§ 160 Abs. 1, 162 Abs. 1 BGB schadens-
arsatzpflichtig, weil er den Eintritt dieser Bedingung
in unredlicher ¥Weise schuldhaft verhindert habe. Denn
nach Treu und Glauben habe er auch im Verhdltnis zur
Kldgerin alles unterlassen miissen, was einen Riicktritt
der Stadt ausltsen und damit den Eintritt dexr Bedingung
fiir das Intstehen des Gegenleistungsanspruchs der Kldgerin
vereiteln konnte. Die Behauptung des Beklagten, er habe
das Bauvorhaben aufgeben miissen, weil ihm die Xliigerin
mit Schreiben vom 4. Juli 1958 unrichtige Angaben iiber
die Hohe der in Xarlsruhe zu erzielenden iiieten und Bau-
kostenzuschiisse gemacht habe und deshalb seine Kalkulation
nicht gestimmt habe, sel widerlegt. Bs sei anzunehnen,
daB der Beklagte in wirklichkeit das KNP Projekt
allein deshalb nicht durchgefiihrt habe, well andere grioBere
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Projekte im Bundesgebiet und in Usterreich ihn finanziell

zu sehr in Anspruch genommen hétiten. Dies sei im Verhiltnis
zur Klégerin kein beachtlicher Grund gewesen. Der Beklagte
habe umsomehr schuldhaft gehandelt, als er es unterlassen
habe, die "Provisionsforderung" der Kliégerin bei der %Weiter-
veriduBerung des Bauvorhabens an die KLV zur Geltung zu
bringen. Gegen Treu und Glauben verstoBe es auch, dafl er

die Xldgerin nicht wenigstens bei dem Vieiterverkauf des
Grundstiicks eingeschaltet habe.

Diese Begriindung triégt, wie der Revision zuzugeben
ist, die Verurteilung des Beklagten nicht.

2. Nach § 652 BGB ist der Auftraggeber zur Entrichtung
des iMaklerlohnes nur verpflichtet, wenn der Vertrag (mit
dem Geschiftsgegner) infolge der Tétigkeit des kaklers
zustande kommt. Im vorliegenden Fall hatten die Parteien
nach der rechtsirrtumsfreien Auslegung des Berufungs-
gerichts den Anspruch der Kligerin auf das "Aquivalent"
(Einschaltung als lakler bei der Vermietung der Vohnungen)
von einer zweiten Bedingung, nédmlich der Durchfiihrung des
Bauvorhabens abhiingig gemacht: Der Anspruch der Kliégerin
auf den Xaklerlohn sollte erst entstehen, wenn der Be-
klagte dic Wohnungen gebaut hatte. Demnach hing dieser
Anspruch davon ab, daB nicht nur dexr Kaufvertrag mit der
Stadt zustande kam, sondern dafl dieser Vertrag vollsténdig,
d.h. auch insoweit durchgefilhrt wurde, als der Beklagte
die ihm auferlegte Verpflichtung, das Grundstiick zu be-
bauen, erfiillte. Fir ilaklervertriige, durch die der Lohn-
anspruch des liaklers zusdtzlich von der Ausfiihrung des
nit seiner Hilfe zustande gebrachten Vertrages abhingig
gemacht wird, ist in der Rechtsprechung vereinzelt (OLG
Hamburg »DR 1951, 35) die Auffassung vertreten worden, es
sei § 88 abs. 2 (jetzt § 87 a Abs. 3) HGB entsprechend an-



zuvwenden, nach dem der Handelsvertreter auch bei unter-
bliebener Ausfithrung des Geschiifts einen Provisionsanspruch
dann hat, wenn der Unternehmer die Ausfilhrung des Geschiifts
ohne wichtigen Grund unterlassen hat. Das Reichsgericht

hat in stidndiger Rechtsprechung (RGZ 95, 134, 136; 101,
209, 211; Jw 1922, 487; Recht 1924 Lr. 1224) eine ent-
sprechende Anwendung des § 88 Abs. 2 a.F. HGB auf den
iaklervertrag abgelehnt. s stellt dabei darauf ab, beinr
Mdklervertrag habe der Auftraggeber - unbeschadet der durch
§ 162 BGB gezogenen Grenzen - dem ilakler gegeniiber freie
Hand, ob er das Geschift ausfiihren wolle oder nicht, mébge
er auch dem Geschiftsgegner gegeniiber dazu verpflichtet
sein; den Unternehmer verbinde dagegen mit dem tandelsver-
treter ein auf Dauer abgestelltes, besonderes Vertrauens-
verhiéiltnis, wie es zwischen Auftraggebéf und ilakler nicht
bestehe. Der Bundesgerichtshof hat sich in BGHZ 2, 281 ff
der Rechtsprechung des Reichsgerichts angeschlossen, jedoch
eine eigene Begriindung fir seinen Standpunkt gegebon. Er
filhrt auss § 88 Abs. 2 a.F. (§ 87 a Abs. 3 n.F.) bedeute
eine gesetzliche Einschrinkung der Dispositiv-Vorschrift
des § 88 Abs. 1 (§ 87 a Abs. 1 Satz 1), nach der der Handels-
vertreter Provision grundsiétzlich erst verlangen kodnne,
wenn der Unternehumer das Geschédft ausgefilhrt habe. Beim
Kaklervertrag dagogen gebe die dispositive Regelung des
Gesetzes (§ 652 BGB) dem Lakler einen Lohnanspruch grund-
siitzlich schon mit dem Zustandekommen des Vertrages. Yendo
nan die Vorschriften ilber den llandelsvertreter auf den
I‘akler entsprechend an, so werde damit aus der gesetizlichen
Einschriinkung einer Dispositiv-Vorschrift eine Auslegungs-
regel fiir eine besondere Vereinbarung, welche die Parteien
in Abdnderung einer Dispositiv-Vorschrift getroffen hatten.
€chon diese Yunktionsinderung verbiete eine analoge An-
wendung des § 88 .bs. 2 (§ 87 a Abs. 3) HGB auf den ilakler.



An dieser Rechtsprerhung ist gegeniiber Bedenken im Schrift-
tunm (wiirdinger in HGB RGRK 2. Aufl. Vorbem. 10 vor § 93%;
Cchlegelberger/Schrider 4. Aufl. § 99 Nr. 5 a; Titze in
Anm. zu RG JV 1922, 487) festzuhalten.

Die Bedenken des Schrifttums richten sich nicht gegen
die die Rechtsprechung tragenden Grundgedanken, sondern
beruhen auf der Erwdgung, es kdnne nicht als Wille der
Parteien angenommen werden, der iiakler solle das Risilko
der Hichtausfilhrung des Vertrages auch dann tragen, wenn
der Auftraggeber den Vertrag schuldhaft nicht ausfiihre.
Dieses Bedenken vermag nicht zu ilberzeugen. Dem mutmaf-
lichen Parteiwillen ist schon bei der Auslegung des Makler-—
vertrages Rechnung zu tragen. Verkniipfen die Parteien den
Lohnanspruch des liaklers mit der Ausfilihrung des Vertragesn
durch den Auftraggeber, so braucht dies nicht, wie auch
das Berufungsgericht richtig gesehen hat, in dem Sinne
zu geschehen, daBl die mntstehung des Lohnanspruchs als
durch die Ausfilhrung des Vertrages bedingt vereinbart
wird. Der Sini. ciner solchen Vereinbarung kann vielmehr
auch der sein, daB entsprechend der Regel des § 652 BGB
der Lohnanspruch schon mit dem Abschlufl des Vertrages ent-
steht, und nur seine Fédlligkeit an die Ausfithrung des Ver-
trages geknlipft wird. Bei einexr solchen Auslegung, die
hiufig dem ¥#illen der Vertragsparteien und ihrer Interessen-
lage entsprechen wird, kann aber der Auftraggeber dic Aus-
fihrung des Vertrages und damit die Fidlligkeit des iiakler-
lohnanspruchs nicht beliebig hinausschieben. Verzidgert
er die Ausfiihrung oder fiihrt er den Vertrag uberhaupt
nicht aus, so wird gemiéB § 242 BGB der :laklerlohnanspruch
in der Regel nach .iblauf einer Zeitspanno fdllig wexrden,
innerhalb derer die Ausfilhrung des Vertrages erwartet
werden konnte. Laben aber die Parteien, wie das Berufungs-



gericht mit eingehender Begriindung fiir den vorliegenden
'all angenommen hat, die Vertragsausfiihrung als Bedingung
fiir die Entstehung des liaklerlohnanspruchs vereinbart,

so bewendet es bei der Vorschrift des § 162 BGB. Bleibt
die Bedingung aus, so entsteht der lohnanspruch des
-aklers nur, wenn der Auftraggeber den tintritt der
Bedingung in einer gegen Treu und Glauben verstoBenden

Vieise verhindert hat. Line entsprechende inwendung des
§ 87 a Abs. 3 HGB ist ausgeschlossen. Das Berufungs-
gericht hat deshalb zutreffend nur darauf abgestellt,
ob die Voraussetzungen des § 162 BGB im vorliegenden
'all gegeben sind.

3, ks meint dazu, der Beklagte, der der Stadt durch
die Verzdgerung des Baubeginns Grund zum Riicktritt goegeben
habe, hiitte sich nur dann von dem Vorwurf treuwidrigen
Verhaltens (§ 162 BGB) gegeniiber der Kldgerin entlasten
kénnen, wenn die Kligerin selbst durch unrichtige An-
gaben in ihrem Schreiben vom 4. Juli 1958 den Kalkulations-
irrtum des Beklagten veranlaft hdtte. Damit verkennt es
arundlegend das Rechtsverhiltnis zwischen Auftraggeber
und liakler. Der Auftraggeber verspricht dem iiakler einen
Lohn dafiir, daB er fiir das Zustandekomaen eines Vertrages
tdtig wird. Der Auftraggeber ist aber frei, ob er die vom
Iakler nachgewiesene oder vermittelte ildglichkeit zum
VertragsschluB wahrnehmen will oder nicht. Den Gesichts-—
punkt, daB nur beim Zustandekormmen des Vertrages der
Jakler einen Lohnanspruch erwirkt, braucht der Auftrag-
gseber bei seinen cntschliissen nicht zu beriicksichtigen.

Lr kann deshalb auch - falls nichts anderes vereinbart ist -
den llaklervertrag jederzeit einseitig widerrufen. Das int-
sprechende gilt auch in dem hier vorliegenden Fall, daB

die Parteien de¢s ilaklervertrages die Entstehung des Lohn-



anspruches an die weitere Bedingung der Ausfihrung des
Vertrages gekniipft haben. Auch insoweit braucht der Auf-
traggeber auf das Provisionsinteresse des liaklers grund-
siitzlich keine Riicksicht zu nehmen, sondern kann im Ein-
vernehmen nit seinem Vertragsgegner von der Durchfiihrung
des Geschiéfts Abstand nehmen, wenn er dies filr in seinen
Interesse liegend hiilt. Treuwldrig handelt der Auftrag-
geber allerdings, wenn er den iakler beiselte schiebt,
gleichwohl aber sich sein Arbeitsergebnis nutzbar macht.
Der Vorwur?f der Treuwidrigkeit mag auch gerechtfertigt
sein, wenn der Auftraggeber den liakler in den sicheren
Glauben versetzt hat, es werde der Vertrag abgeschlossen
und durchygefiihrt werden, und ihn so zu besonders intensiver
Arveit veranlaf3t hat. Von alledem kann hier nicht die
Rede sein. Die T#dtigkeit der Kligerin het sich darauf be-
schridnkt, im Sommer 1958 den Beklagten zu einer Besprechung
nit dem Architekten in ihrem Biro zusammenzufilhren, und
sich dabei von iho versprechen zu lassen, gegebenenfalls
ihr die Vermletung der Vohnungen zu iibertragen. In diesen
"ritrunkt war es noch v8llig ungewiB, ob der Beklagte bei
der Stadt zum Zuge kommon werde. Die Klégerin hat auch

dex Angelegenheit nicht einmal die Bedeutuny beigemessen,
dags Versprechen des Bekiagten in einem schriftlichen Ver-
trag niederzulegen oder es wenigstens schriftlich zu be-
stitigen. Im AnschluB an diese Besprechung hat sich die
Yligerin lediglich noch bei einem K@D Geschiftsa-
freund nach der H6he der zu erzielenden lileten erkundigt
und hat das Ergebnis dieser Erkundigung durch Schreiben
vom 4. Juli 1958 dem Beklagten mitgeteilt. Demnach war die
Tatigkeit der Kligerin fiir den Beklagten keinesfalls beé-
sonders umfangreich. Hieraus ergad sich also fiir den Be-
klagten keine Verpflichtung, bei seinen weiteren bLnt-
schliissen auf die Kliigerin besondere Riicksicht zu nehmen.
Aus welchem Grunde der Beklagte schliefBlich das Projeckt
aufgegeben hat, hat das Berufungsgericht nicht festgestellt.

4
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s h#lt aber fir naheliegend, daB er sich insowelt arbeitomidiyg
und finanziell ilibernommen hatte. Solbst wenn man dies als zu-
treffend unterstellt, so konnte dies fiir den Beklagten ein
durchaus triftiger Grund sein, das Vorhaben fallen zu lassen.
Dann kann ihm aber nicht treuwidriges Verhalten vorgeworfen
werden,

Entgegen der lLeinung des Berufungsgerichts ist es unbeacht-
lich, daB der Beklagte bel den Verhandlungen mit der KLV nicht
versucht hat, den iiaklerlohn fiir die Kligerin auf die KLV ab-
zuwiilzen., Da die XKldgerin einen solchen Anspruch gegen den Be-
klagten nicht hatte, brauchte dieser auch nicht seine Verhand-
lungen mit der KLV durch eine entsprechende Forderung zu be-
lasten. cbensowenig hatte die Kliigerin einen Anspruch darauf,
dafl der Beklagte ihre iaklertitigkeit filr eine %eiterverﬁuﬁe}ung
des Projekts in Anspruch nahm. .

Das angefochtene Urteil war deshalb aufzuheben (§ 564 ZP0).
Das Revisionsgericht kann gemiB § 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO selbst
entscheiden: Die Klage ist abzuweisen.

Dic Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. liessner
Mormann Braxmaier



	21CC 079

	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES



