BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR_203/68 URTEIL Verkiindet am

22. Mai 1970
Wist,
Justizhauptsekretér

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

In dem Rechtsstreit

der Firma B u. TAEE:cscllschaft mbH in
EQD: tr. , ges.vertreten durch ihren allein

vertretungsberechtigten Géschiiftsfiihrer Hans G
Kligerin und Recvisionskligerin,

- Prozefibevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

den Heizungsbauer Ridiger HENIIED. "y ‘GEND,

Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvalt (D



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22. Mai 1970 unter Mit-
virkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Mattern, Offterdinger und
Dr. Grell '

fiir Recht crkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 19. Zivil-
scnats des Oberlandesgerichts Hamm vom
10. Oktober 1968 wird auf Kosten der Klidgerin

| S,

curiickgewicsen.,
Von Rechts wegen

Tatbestand:

—— e s i gy o~ —

Dic Kldgerin, deren Gesellschafter und Jje allein-
vertretungsberechtigte Geschdftsfiihrer die Kaufleute
AUND und GEl sind, befaft sich mit der Planung,
Erstellung und Finanzierung von Bauvorhaben fiir sich
cder Dritte sowic mit der Betreuung von Bauherrn bei
der Erstellung von Bauten. Beim Erverb und der Ver-
Auflerung der Grundsticke bedient sic sich laufend
der Maklerfirma des Gesellschafters AR (Firma
AGEED vd SN, Irnnobilicn-Gesellschaft). Durch
Vermittlung diescr Maklerfirma trat der bauwillige
Beklagte mit der Kligerin in Verbindung. Nachdem dieser
auf Grund Verhandlungen mit AU 215 Makler cine



Matthias Prinz

"Vereinbarung liber den Grundstiickserwverb und die
Provisionszahlung'" (2 000 DM) unterzcichnet und am

18. Mai 1967 sich verpflichtet hatte,die Betreuung

fir das auf cinem mittleren Grundstiick eines Dreier-
blocks geplantc Bauvorhaben der Klédgerin zu ibertragen
und gleichzeitig in den von der Kldgerin einem Architekten
erteilten Banauftrag cinzutreten, schlofS er am selben
Tag mit der Klédgerin, diesc vertreten durch den Kaufrmann
Gl : cincn notaricll beurkundeten Grundstiickskauf-
vertrag lber das damals noch nicht vermessene Baugrund-—
stiick zum Kaufpreis von 20 400 DM.

Mit verschiedencr Begriindung focht der Beklagte
durch Schreiben vom 6. Juni 1967 die mit der Klégerin
und der Firma AN & SUNEED :cschlossenen Vertrige
vegen Irrtums und arglistiger TAuschung an und vervieigerte
dic Zahlung des Kaufpreises.

Die Klédgerin hat beantragt, den Beklagten zur
Zahlung von 20 400 M nebst Zinsen auf das Anderkonto
des Notars, der den Kaufvertrag beurkundet hat, zu ver-
urteilen. Der Eéklagto‘hat beantragt, die Klage abzu-
velsen.

Das Landgericht hat dic Klage abgewiesen. Die
Berufung der Kliégerin blicbhb ohne Erfolg.

Mit der Revision verfolgt dic Klidgerin ihren Klag-
antrag veiter., Der Beklagte beantragt, die Revision
zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde:
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1. Das Berufungsgericht hdlt den Kaufvertrag fir
wirksam abgeschlossen., Grofic, Form und Inhalt der ver-
kauften Parzellce scien im Kaufvertrag cntgegen der Mei-
nung des Landgerichts hinrcichend bestimmt gewvesen.

Die Wirksamkeit des Vertrags scheiterc auch nicht daran,
dafl nicht alle wesentlichen Abreden in die notarielle
Urkunde aufgenommen worden secien; cs sei jedenfalls
zveifelhaft, ob der Betreuungs- und der Architekten-
vertrag, dic Verpflichtungen aus letzterem als Teil
der Gegenleistung fiir das Grundstilick, als Bestandteile
des Grundstiickskaufvertrags gewollt gewesen scien.

W)

Ob die Bedenken der Revisionserwiderung gegen
diese tatrichterliche Beweiswlirdigung, insbesondere
hinsichtlich der Pflicht, dic Kldgerin von ihren
Verpflichtungen aus dem ven ihr schon abgeschlossencn
Architektenvertrag zu befreien, durchgreifen (vgl. zur
Beweislast bei Abfassung in verschiedenen Urkunden
Senatsurteil vom 17. Mai 1968 ~ V ZR 7/65, WM 1968,
1088, 1089), bedarf keiner Priifung. Das Berufungs-
gericht erachtet die Verpflichtung aus dem Kaufvertrag
unter Annahme cines formgiiltigen Vertrags jedenfalls
wvegen VWegfalls sciner Geschdfisgrundlage als entfallen,
und die dagegen erhobenen Revisionsriigen sind unbegriindet.

2. Vienn auch, trotz Veranlassung, nicht eindeutig
zum Ausdruck gebracht worden sei, fithrt das Berufungs-



gericht aus, daB der Betreuungs- und der Architekten-

- ———— o

sollte, so seien das Zustandckommen und dice VWirksamkeit
vertrages geworden. Jedenfalls fiir den Beklagten seil

die Erstellung des Hauses inmitten des Dreier-Reihen-
heuses unter Betreuung und Leitung durch die Klégerin
eine wescentliche Voraussetzung gewesen, da nur auf diese
Vieise cine sinnvolle und kostensparende LDurchfiihrung

des Bauvorhabens miglich geviesen wére; bei der Be-
treuung durch ecin anderes Unternehmen widren dem Beklagten
zusitzliche Betreuungsgebiihren und erhdhte Handwerker-
kosten entstanden. Dafl der Beklagte vernlinftigerweisce
den Kaufvertrag nur unter dieser Vorausscetzung habe
abschlieBen kdnnen und wollen, habe der Kligerin nach
den gesamten Umsténden (S. 18/19 BU) nicht verborgen
bleiben konnen.

Entgegen der Meinung der Revision hat das Berufungs-
gericht nicht featgestellt, daB die Kl&gerin keincn
rechtlichen Zusammenhang zwischen dem Grundstiickskauf-
vertrag und der vorgceschenen Bauherrn-Betreuung dergoe-
stalt habe herbeifiihren wollen, dafl die Verirdge in
ihrem rechtlichen Bestand einendor etwa hdtten bedingen
sollen., Bei einem solchen Vertragsinhalt bestiinden
allerdings Bedenken, den AbschluB solcher Vertrige
als Geschiftsgrundlage zu wirdigen. Las Berufungs-
gericht hat vielmehr in diesem Punkt keinen bestimmten
negativen oder positiven Inhalt des Vertrages fest-
stellen kdnnen, weshalb es moglich ist, das Zustande-




kommen und dic Wirksamkeit des Betrcuungsvertrags
als Geschédftsgrundlage in Betracht zu ziehen und
festzustellen.

Dic Revision hebt als Voraussctzung der Ge-
schiftsgrundlage hervor, dafl nur dic GewiBheit
hinsichtlich des Eintritts eines bestimmteon Umstands
dic Parteil, dic auf ihn Vert lecgt, davon abgchalten
haben diirfe, vom Vertragspartner seince Ancrkennung als
Bedingung zu verlangen. IEntsprechende Feststellungen
lassen sich indessen aus dem Urteil entnehmen, ndmlich
aus den Ausiihrungen lber das zeitliche Zusammenfallen
des Vertragsabschlusses mit der Erkldrung udber die
Ubertragung der Betrcuung auf die Klégerin und iiber den
Eintritt in den Architektenvertrag sowic aus den wei-

teren ‘usflihrungen Uber die zum Abschlufl solcher Vertrédge

zvingenden wirtschaftlichen Verhédltnisse. Allein der
Umstand, dafl der Inhalt des Betreuungsvertrags noch
nicht im cinzelnen festgelegt war, hinderte schon im
Hinblick auf dic darin enthaltenc Verweisung auf

dic landesrechtlichen Bostimmungen {ber die Forderung
des sozialen VWohnungsbous nicht, den Abschlufl und dic
Wirksamkeit eines Betrceuungsvertrags als Geschdfts-
grundlage anzuschen. Dies gilt auch insoweit, als die

Ubertragung cines Installationsauftrags auf den Beklagten

noch offen war.

3, Zum Wegfall der Gesch#ftsgrundlage fuhrt das
Berufungsgericht aus: Dic Betreuung dos Beklagten
durch die Klagerin komme nicht mehr in Betracht, da



der Beklagte scine Verpflichtungserkldrung vom

18. Mal 1967 geonifl § 119 Abs. 2 BCGB mit Erfolg wegen
Irrtums Uber ecince verkehrswesentliche Eigenschaft

der Kldgerin, némlich ihrer Vertrauenswirdigkeit als
einer Gescllschaft, dic sich mit der Wahrnehmung fremder
Vermégensangelegenheiten befasse, angefochten habe,

und ihm aus demselben Grund keinerlei sinnvolle kiinftige
Zusammenarbeit im Sinne ciner Baubetreuung durch die
Kldgerin noch zumutbar sci. Dic hier erforderliche
Vertrauenswiirdigkeit der Kldgerin sci in den Augen

des Beklagten dadurch in Frage gestellt worden, dalB

der Gesecllschafter und Geschéftsfithrer Abels sich

im Zusamnenhang mit sciner filir den Beklagten ausge-
dbten THtigkeit als Makler, und zwar nicht beschrinkt
auf den Nachweis (Nachweismakler), sondern ausgedchnt
auf die Beratung liber Bauvorhaben, Kosten und Finan-—
zierung (Vertraucnsmakler), nicht als vertrauensviirdig
crwiesen habe. Er habe dem Beklagton ndmlich seine
Doppelfunktion als Makler und als Gesellschafter-
Geschiéftsfilhrer der Kldgerin verschwiegen, obwohl

cr als solcher wirtschaftlich an dem Verkauf des Grund-
sticks zu gﬁnstigeniBedingungen fiir die Klidgerin
interessicrt gevwesen sci und daher die Interessen des
Beklagten gar nicht habe loyal wahrnehmen konnen, wie
es ihm als Vertrauensmakler obgelegen habe (Hinwels

auf BGHZ 48, 344).

Dice Revision bringt unter Hinweis auf die Fest-
stellung des Tatrichters, daf der Beklagte bel der
Betrcuung durch die Klégerin gegeniiber anderen




Betreuungsunternchmen wesentiich kostenglinstiger ge-
baul hatte, dagegen vor, dic Stellung des Maklers
A:1 s Geschaftsfiihrer der Klidgerin konne dicser

-nicht zugerechnet werden, weil cine im Verkehr wesent-~

liche Eigenschaft nur insoveit vorlicgen konne, als

sic gerade fir das in Frage stehende Rechtsgeschift
Bedeutung habe. Es fchle Uberhaupt an ciner hin-
reichenden Begriindung dafilir, dafl die Kliagerin ob-
jektiv nicht vertrauenswiirdig und korrekt scin solle
oder sich als nicht vertraucnswiirdig erwicsen habe,
Entscheidend ist jedoch nicht, daB8 dem Beklagten die
Betreuung durch ein anderes Unternchmen auf diesenm
Bauplatz teurer, als dic Kl&Hgerin zu betreuen imstande
wvar, zu stehen gekommen wire, als vieimehr, daf3

Abels sich durch das festgestellte unaufrichtige Ver-
halten als ungeecignet crwiesen hat, dic Vermdgens-
interessen des Beklagten wahrzunchmen. Dies ist vom
Berufungsgericht nicht allein mit dem Verschweigen

der Doppelstellung als Makler und als Geselischafter-
Geschifts{ihrer des Vertragspartners, sondern auch mit
der Bercchnung ciner Verkiduferprovision zu Lasten des
Beklagten (S. 23 unten BU) und ciner weiteren Provision
flir die Beratung in Finanziecrungsfragen begriindet wor-
den. Dic vom Tatrichter hier festgestcllte Ungecignetheit
/D ist einc objektive Eigenschaft, die der Kl&gerin
als Verkduferin zuzurcchnen ist, und zwar ungeachtet des
Umstands, daB sie bei Vertragsabschluid durch den andern
Geschiftsfiihrer vertreten worden ist.

e



Der Revision kann schliefllich auch nicht darin
beigepflichtet werden, im konkreten Falle habe keine
Aufklarungspflicht AU 21s Makler lber seine Doppel-
funktion bestanden, weil dic Durchfihrung des Bauvor-
habens unter der Betreuung der Klidgerin fiir den Be-
klagten nur dic giinstigste Losung habe darstellen
kommen. Auch in diesem Zusammenhang ist nicht erheb-
lich, daf der Kligerin als ErschlicBerin des gesamten
Baugeléndes dice kostenglinstigstc Baubetreuung der
cinzelnen Bauherren moglich gewesen wire. Diese Mog-
lichkeit enthob AN nicht von der ihm als Makler
oblicgenden Pflicht, scin Organschaftsverhdltnis zum
Vertragspartner dem Beklagten zu offenbaren. Da der
Beklagte nach den Feststellungen des Berufungsgerichts'
durch A sich nicht nur cine Baugelegenheit nach-
weisen, sondern sich iiber dic Durchiiihrung des Bau-
vorhabens, der Kosten und der Finanzierung auch be-
raten lieB, bestand ganz unabhingig von der Leistungs—~
fihigkeit der Kligerin cin berechtigtes und fiir AUNED
erkennbares Interesse des Beklagten daran, iiber das
enge Verhiiltnis AN zur Klidgerin vor seiner Ent-
scheidung unterrichtet zu werden.

SchlieBlich bestchen keine Bedenken gegen die
Annahme des Berufungsgerichts, dafl dem Beklagten auf
Grund des pflichtwidrigen Verhaltens AGP als Makler
auch nicht zuzunuten war, mit der durch Abels gesetz-—
lich vertretenen Klidgerin ecinen anderen Betreuungs-—
vertrag zu schliefien oder den Kaufvertrag etwa ent-
sprechend anzupassen. Damit ist dic Geschaftsgrund-
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lage des Kaufvertrags und weiter auch die Anspruchsgrund-
lage des Klaganspruchs endgliltig entfallen.

4, Da auch im Ubrigen kein Rechtsirrtum zum

Nachteil der Klégerin festgestellt werden konnte,
var dic Revision mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO
zurlickzuvieisen.

Dr. Augustin Rothe Mattern
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