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Landgericht Bielefeld, 18 O 200/24
Aushandeln i.S.v. § 305 Absl1. BGB
88 652, 305 BGB

1. Eine im Zuge der Vertragsverhandlungen erfolgende
individuelle Anderung des Wortlauts einer (urspriinglich)
gemal 8§ 305 Abs. 1 Satz 1 BGB vorformulierten Klausel
steht dem AGB-Charakter der schlief3lich vereinbarten
Klausel nicht per se entgegen, sondern stellt lediglich ein
Indiz fur eine Individualvereinbarung i.S.v. 8 305 Abs. 1 Satz
3 BGB dar.

2. Eine AGB-Klausel des Maklerkunden, die den Makler zur
Ruckzahlung der Provision fur den Fall verpflichtet, dass der
Hauptvertrag (Kaufvertrag) — aus welchen Griinden auch
immer — nicht durchgefuhrt wird, widerspricht dem
gesetzlichen Leitbild des Maklervertrags und kann gemalf 8
307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam sein. Der Senat halt
insoweit nicht mehr an seiner im Urteil vom 12.02.2001 zum
Aktenzeichen 18 U 72/00 geédulRerten Auffassung fest.

Tenor:

Auf die Berufung des Beklagten wird das am 07.02.2025
verkindete Urteil der 18. Kammer fur Handelssachen des
Landgerichts Bielefeld, Aktenzeichen 18 O 200/24, abgeandert.

Die Klage wird insgesamt abgewiesen.


http://www.nrwe.de

Die Klagerin tragt die Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter
Instanz.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die
Vollstreckung des Beklagten wegen der Kosten durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Beklagte vor
der Vollstreckung Sicherheit in H6he von 120 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrags leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Griunde: 1
l. 2
Die Klagerin begehrt die Riickzahlung einer Provision in Hohe von 232.000 €, die sie dem 3

Beklagten am 27.11.2020 fur den Nachweis der Gelegenheit zum Kauf eines projektierten
Seniorenpflegeheims zahlte. Sie stitzt ihre Forderung auf 8 3 Abs. 3 Satz 3 der
Maklervereinbarung der Parteien vom 14./16.10.2020 (MV), der wie folgt lautet: ,Sollte es zu
einer Ruckabwicklung des Kaufvertrages kommen, ist die dem Makler gezahlte Provision von
diesem an den AG zuriickzuzahlen.” Die Klagerin trat mit Schreiben vom 19.04.2024 von
dem am 22.10.2020 geschlossenen notariellen Kaufvertrag zurtick. Der Beklagte verweigert
die Ruckzahlung der Provision mit der Begriindung, die besagte Klausel, bei der es sich um
eine Allgemeine Geschéftsbedingung der Klagerin handele, sei unwirksam.

Zur naheren Darstellung des erstinstanzlichen Sach- und Streitstands und der 4
erstinstanzlichen Klageantrage wird auf den Tatbestand des angefochtenen Urteils vom
07.02.2025 Bezug genommen.

Das Landgericht hat den Beklagten verurteilt, 232.000 € nebst Zinsen in H6he von neun 5
Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 03.08.2024 an die Klagerin zu
zahlen. Im Hinblick auf weitergehende Nebenforderungen der Klagerin (vorgerichtliche
Rechtsanwaltskosten und weitere Zinsen) hat es die Klage abgewiesen. Zur Begriindung
seiner Entscheidung hat das Landgericht, soweit fiir das Berufungsverfahren von Interesse,
Folgendes ausgefiihrt: Der Klagerin stehe ein Rickzahlungsanspruch aus § 3 Abs. 3 Satz 3
MV zu. Die darin vorausgesetzte Ruckabwicklung des Kaufvertrags habe stattgefunden. Die
Ruckzahlungsklausel sei auch wirksam. Ob es sich um eine Allgemeine Geschaftsbedingung
der Klagerin handele, wozu die Kammer tendiere, konne letztlich dahinstehen, da jedenfalls
keine unangemessene Benachteiligung des Beklagten vorliege. Im Ubrigen sei zu
bertcksichtigen, dass sich die Klagerin auf den Wunsch des Beklagten eingelassen habe, die
Falligkeit der Provision in Abédnderung des ersten Entwurfs der Maklervereinbarung auf den
Zeitpunkt des Kaufvertragsschlusses vorzuverlegen.

Dagegen richtet sich die Berufung des Beklagten, mit der er seinen erstinstanzlichen Antrag 6
auf vollstandige Klageabweisung weiterverfolgt.

Der Beklagte halt daran fest, dass es sich bei 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV um eine Allgemeine 7
Geschaftsbedingung der Klagerin handele, die den Makler unangemessen benachteilige und
daher gemanR § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam sei. Die Klausel sei mit wesentlichen
Grundgedanken des § 652 BGB nicht zu vereinbaren. Es gehdre zum gesetzlichen Leitbild



des Maklervertrags, dass der Makler seine Provision schon mit dem rechtsgultigen,
fehlerfreien Zustandekommen des Hauptvertrags verdiene und sein Provisionsanspruch von
der Durchfihrung des Hauptvertrags unabhéangig sei. Die fragliche Riickzahlungsklausel
erfasse demgegentber jedwede Form der Rickabwicklung des Kaufvertrags und verlagere
das Durchfiihrungsrisiko - ohne zeitliche Begrenzung und ohne die Méglichkeit eines
Entreicherungseinwands - auf den Makler. Im Ubrigen sei der zuerkannte Zinssatz von neun
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz Uberhéht, da der (vermeintliche)
Ruckzahlungsanspruch keine Entgeltforderung gemaf § 288 Abs. 2 BGB darstelle.

Der Beklagte beantragt, 8
die Klage unter Abanderung des angefochtenen Urteils abzuweisen. 9
Die Klagerin beantragt, 10
die Berufung zurtickzuweisen. 11
Sie halt daran fest, dass es sich bei der Ruckzahlungsklausel um eine individuell zwischen 12

den Parteien besprochene und verhandelte Regelung handele, die fir den vorliegenden
Einzelfall entworfen und in den Vertrag eingefiigt worden sei. Der gesamte Inhalt des
Maklervertrags habe zur Disposition gestanden. Der Beklagte habe insbesondere auf die
Regelungen zur Provisionshdhe, zum Zeitpunkt der Falligkeit und zu den Modalitaten einer
maoglichen Riuckzahlung Einfluss nehmen kénnen. Die Klagerin verweist in diesem
Zusammenhang auf vor Abschluss der Maklervereinbarung ausgetauschte E-Mails, auf
Telefonate des Beklagten mit dem Zeugen J. und auf die Angaben des persdnlich angehorten
Beklagten vor dem Landgericht. Sie - die Klagerin - sei vollstandig auf den Wunsch des
Beklagten eingegangen, die Maklerprovision bereits bei Abschluss des Kaufvertrags zu
erhalten. Im Gegenzug fur dieses Zugestandnis habe sie von dem Beklagten verlangt, dass
die Provision im Falle einer Ruickabwicklung des Kaufvertrags rickzahlbar sei, womit der
Beklagte einverstanden gewesen sei. Die Riickzahlungsklausel stehe in einem untrennbaren
sachlichen, rechtlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der Abrede zum Zeitpunkt der
Falligkeit der Provision.

Vorsorglich macht die Klagerin unter Verweis auf Rechtsprechung des Senats und des 13
Bundesgerichtshofs geltend, dass die Rickzahlungsklausel einer AGB-rechtlichen
Inhaltskontrolle standhalte. Aufgrund der konkreten Gestaltung des Kaufvertrags habe dem
Beklagten eine Ruckzahlungspflicht nur unter bestimmten, interessengerechten
Voraussetzungen und keineswegs zeitlich unbegrenzt gedroht. Es habe ein erhebliches
Risiko des Scheiterns des Kaufvertrags bestanden, was auch dem Beklagten klar gewesen
sei. Der Beklagte habe das Risiko mitzutragen, auch wenn er eine ,vorzeitige Falligkeit®
seiner Provision ,forsch durchgesetzt* habe. Infolge der Realisierung des Risikos ware der
Beklagte, so die Klagerin weiter, sogar ohne eine ausdrickliche Abrede der Parteien zur
Ruckzahlung der Provision verpflichtet, entweder von Gesetzes wegen oder aufgrund einer
erganzenden Auslegung des Maklervertrags.

Der Senat hat den Beklagten personlich angehdrt und den Zeugen J. vernommen. Wegen 14
der Einzelheiten wird auf den Berichterstattervermerk zum Senatstermin vom 08.01.2026
Bezug genommen (BI. 216 ff. eGA Il; im Folgenden: BEV).

Il. 15

16



Die Berufung des Beklagten ist zuldssig und begrindet. Sie fuhrt zur vollstandigen
Abweisung der Klage, da diese insgesamt unbegrtindet ist. Der Klagerin steht unter keinem
rechtlichen Gesichtspunkt ein Anspruch auf Ruckzahlung der am 27.11.2020 an den
Beklagten gezahlten Maklerprovision in Héhe von 232.000 € zu.

1. Die Klagerin kann ihre Forderung nicht auf 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV stitzen. Zwar kam es, wie 17
vom Landgericht ausgefihrt, zu einer ,Rickabwicklung des Kaufvertrags® im Sinne der

Klausel. Diese ist jedoch gemal3 8 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam. Es handelt sich um

eine Allgemeine Geschéaftsbedingung der Klagerin, die den jeweiligen Vertragspartner
unangemessen benachteiligt.

a) Gemal 8§ 305 Abs. 1 Satz 1 und Satz 3 BGB sind Allgemeine Geschéaftsbedingungen alle 18
fur eine Vielzahl von Vertragen vorformulierten Vertragsbedingungen, die eine Vertragspartei
(Verwender) der anderen Vertragspartei bei Abschluss eines Vertrags stellt, es sei denn, die
Vertragsbedingungen sind zwischen den Vertragsparteien im Einzelnen ausgehandelt.

aa) Das Merkmal der Vorformulierung fur eine Vielzahl von Vertragen ist im Hinblick auf § 3 19
Abs. 3 Satz 3 MV erfillt.

(1) Vorformuliert sind Vertragsbedingungen, wenn sie fur eine mehrfache Verwendung 20
schriftlich aufgezeichnet oder in sonstiger Weise fixiert sind. Die Vorformulierung setzt

voraus, dass die Vertragsbestimmungen nicht fiir den konkreten Vertragsschluss entworfen,
sondern als Grundlage oder Rahmen fir gleichartige Rechtsverhéltnisse aufgestellt sind. In
diesem Sinne sind Vertragsbedingungen fur eine Vielzahl von Vertragen bereits dann
vorformuliert, wenn im Zeitpunkt des Vertragsschlusses ihre dreimalige Verwendung

beabsichtigt ist (zum Ganzen: BGH, Urteil vom 11.07.2019 - VIl ZR 266/17, BGHZ 223, 1,

Rn. 31 m.w.N.).

(2) Im vorliegenden Fall lautete 8§ 3 des urspringlichen Entwurfs der Maklervereinbarung 21
(Anlage K18, Bl. 291 ff. eGA I), den die Klagerin erstellt und dem Beklagten am 17.08.2020
per E-Mail tbersandt hatte, wie folgt (die Abktrzung ,AG" steht fur ,,Auftraggeber®):

§ 3 Provision 22

1. Der AG zahlt dem Makler bei Zustandekommen des Kaufvertrages eine einmalige, 23
pauschale Maklerprovision in Héhe von

1 % des Kaufpreises (zuzuglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer) 24

2. Fallig ist die Vergutung mit Zahlung des vollstandigen Kaufpreises und wenn alle 25
vertraglich vereinbarten Bedingungen eingetreten und Rucktrittsrechte erloschen sind,
sowie die Formvorschriften eingehalten wurden.

3. (...) Mit dem Provisionsbetrag sind alle Anspriche des Maklers gegen den AG, 26
insbesondere aus oder im Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft

abgegolten. Weitere gesetzliche oder vertragliche Anspriche des Maklers gegen den AG, wie
zum Beispiel fur Arbeitsaufwand, Reisekosten, Recherchekosten, Beraterkosten etc. sind
ausgeschlossen. Der Provisionsanspruch entfallt rickwirkend, soweit der
Grundstickskaufvertrag - gleich aus welchem Grund - nach Eintritt der vorgenannten
Falligkeitsvoraussetzungen rtickabgewickelt wird und/oder sich als unwirksam und/oder
nichtig herausstellt und/oder aufgrund auflésender oder aufschiebender Bedingungen
und/oder Anfechtung nicht durchgefihrt wird.



Es steht fest, dass diese urspriinglich vorgesehenen Klauseln - méglicherweise mit 27
Ausnahme der konkreten Provisionshéhe - im o.g. Sinne fur eine Vielzahl von Vertragen
vorformuliert waren.

(a) Der urspringliche Vertragsentwurf erweckt nach Inhalt und Gestaltung insgesamt den 28
Eindruck eines abstrakten Standardtextes, der - wie vom Beklagten behauptet - lediglich um

die konkreten Daten des jeweiligen Einzelfalls (Makler, Maklerobjekt, Verkaufer und
Provisionshohe) erganzt wurde. Die Vertragsklauseln sind so formuliert, dass sie auf eine

Vielzahl von Einzelfallen anwendbar sind. Dazu passend weist der Kopf des Entwurfs den
Vertragsparteien die im weiteren Text verwendeten allgemeinen Bezeichnungen zu

(Auftraggeber etc.). Auch die drucktechnische Gestaltung von 8§ 1 und § 2 des Entwurfs weist
darauf hin, dass es sich um ein vorgefertigtes Vertragsmuster handelt, denn die dort

genannten individuellen Objektdaten sind nach Art eines auszufillenden Formulars abgesetzt

und eingeruckt.

(b) Nach dem Gesagten spricht ein von der Klagerin zu widerlegender Anschein dafir, dass 29
die Klauseln zur Mehrfachverwendung vorformuliert wurden (vgl. BGH, Urteil vom
08.09.2016 - VIl ZR 168/15, Rn. 30; Looschelders in Erman, BGB, 17. Aufl. 2023, 8 305 Rn.
58 m.w.N.), worauf die Klagerin im Senatstermin hingewiesen wurde. Eine solche
Widerlegung ist der Klagerin - auch unter Berticksichtigung ihres nicht nachgelassenen
Schriftsatzes vom 16.01.2026 - nicht moéglich. Sie behauptet zwar, dass ihre ehemalige
Mitarbeiterin R. den Vertragsentwurf fir den vorliegenden Einzelfall erstellt habe. Das ist
indes unplausibel und entspricht auch nicht der Aussage des Zeugen J.. Der Zeuge hat die
wiederholten Fragen des Senats zum Zustandekommen des Entwurfs zum Teil ausweichend
beantwortet, aber letztlich bestétigt, dass es ein Vertragsmuster gab, das auf das konkrete
Projekt angepasst wurde (S. 6 und 8 BEV). Weiteren Beweis hat die Klagerin nicht
angetreten. Im Ubrigen tragt sie im Schriftsatz vom 16.01.2026 selbst vor, dass Frau R. (als
ausgebildete Stadtplanerin) ggf. einzelne Vertragsklauseln nicht selbst formuliert, sondern
unbekannten Quellen entnommen habe. Somit widerspricht der Vortrag der Klagerin dem
AGB-Charakter des Entwurfs letztlich nicht, denn Allgemeine Geschéaftsbedingungen liegen
auch dann vor, wenn sie von einem Dritten flr eine Vielzahl von Vertragen vorformuliert sind,
selbst wenn die Vertragspartei, die die Klauseln stellt, sie nur in einem einzigen Vertrag
verwenden will (BGH, Urteil vom 17.02.2010 - VIl ZR 67/09, BGHZ 184, 259, Rn. 10).

(3) Das Merkmal der Vorformulierung entfallt im Hinblick auf 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV nicht 30
dadurch, dass 8§ 3 MV im Laufe der Vertragsverhandlungen der Parteien geandert wurde und
schlie3lich wie folgt lautete:

§ 3 Provision 31

Der AG zahlt dem Makler bei Zustandekommen des Kaufvertrages gemal § 2 eine 32
einmalige, pauschale Maklerprovision in Hohe von

EUR 200.000,00 (zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer) 33
Fallig ist die Vergutung nach Unterzeichnung des Kaufvertrages. (...) 34

Mit dem Provisionsbetrag sind alle Anspriiche des Maklers gegen den AG, insbesondere 35
aus oder im Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft abgegolten. Weitere
gesetzliche oder vertragliche Anspriiche des Maklers gegen den AG, wie zum Beispiel fur
Arbeitsaufwand, Reisekosten, Recherchekosten, Beraterkosten etc. sind ausgeschlossen.
Sollte es zu einer Ruckabwicklung des Kaufvertrages kommen, ist die dem Makler gezahlte



Provision von diesem an den AG zurilickzuzahlen.

Der letztgenannte Satz, also § 3 Abs. 3 Satz 3 MV, wurde auf Bitten des Zeugen J. von der 36
damals fur die Prozessbevollmachtigten der Klagerin tatigen Rechtsanwaltin L. formuliert,
wahrend die im ersten Vertragsentwurf enthaltene Rickabwicklungsklausel, die einen
rickwirkenden Entfall des Provisionsanspruchs vorsah, entfiel (s. E-Mails vom 14.10.2020,
Anlagen K24 und K25, BI. 275 und 295 eGA 1). Der konkrete Wortlaut von 8§ 3 Abs. 3 Satz 3

MV durfte somit, wie von der Klagerin betont, nicht fur eine Vielzahl von Vertragen

vorformuliert gewesen sein.

Allerdings steht eine nachtragliche individuelle Anderung des Wortlauts einer urspriinglich 37
vorformulierten Klausel dem AGB-Charakter der schlief3lich vereinbarten Klausel nicht per se
entgegen. Eine Anderung des Wortlauts stellt lediglich ein Indiz fiir eine
Individualvereinbarung i.S.v. 8 305 Abs. 1 Satz 3 BGB dar (vgl. Looschelders in Erman, BGB,
17. Aufl. 2023, § 305 Rn. 20; Leuschner, AGB-Recht im unternehmerischen Rechtsverkehr, §
305 BGB Rn. 15; Lehmann-Richter in BeckOGK, 01.08.2025, § 305 BGB Rn. 115; zu einer
nachtraglichen Textanderung s. noch BGH, Urteil vom 26.03.2015 - VII ZR 92/14, BGHZ 204,
346, Rn. 33). Ohnehin hangt der AGB-Charakter einer Klausel nicht von der wiederholten
Verwendung einer konkreten Formulierung ab, sondern von der inhaltlichen Wiederholung
eines bestimmten Regelungsmodells (OLG Disseldorf, Urteil vom 08.01.1998 - 6 U 283/96,
juris Rn. 55; s. auch BGH, Urteil vom 03.04.1998 - V ZR 6/97, juris Rn. 18).

Maf3gebend ist an dieser Stelle, dass die Klagerin vorformulierte Vertragsbedingungen in die 38
Verhandlungen der Parteien einbrachte, die im Kern - soweit hier von Interesse - vorsahen,
dass der Provisionsanspruch des Beklagten von der Durchfihrung des Hauptvertrags
abhangen sollte. Nach dem urspriinglichen Vertragsentwurf sollte dieses Ziel durch eine
Kombination aus einer Falligkeitsregel (§ 3 Abs. 2 des Entwurfs) und einer
Ruckabwicklungsklausel (8 3 Abs. 3 letzter Satz des Entwurfs) erreicht werden. Vereinbart
wurde schlie3lich eine abgeanderte Riuckabwicklungsklausel (8 3 Abs. 3 Satz 3 MV). Das
Merkmal der Vorformulierung ist in Anbetracht des weitgehend erhalten gebliebenen
Kerngehalts der Regelung (dazu naher unten) zu bejahen. Es ware nur zu verneinen, wenn
die Anderungen so signifikant waren, dass es sich bei wertender Betrachtung um eine - auch
inhaltlich - neue Regelung handeln wirde, sodass man die Frage des Aushandelns gemaf}

§ 305 Abs. 1 Satz 3 BGB nicht mehr stellen misste (vgl. Leuschner, AGB-Recht im
unternehmerischen Rechtsverkehr, 8 305 BGB Rn. 15).

bb) Indem die Klagerin den Entwurf der Maklervereinbarung in die Vertragsverhandlungen 39
der Parteien einbrachte, hat sie dem Beklagten die darin enthaltenen vorformulierten
Vertragsbedingungen gemal 8§ 305 Abs. 1 Satz 1 BGB gestellt. Sie ist damit Verwenderin der
Bedingungen (vgl. BGH, Urteil vom 20.03.2014 - VIl ZR 248/13, BGHZ 200, 326, Rn. 23).

cc) Die Parteien haben die schliel3lich in 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV niedergelegte 40
Ruckzahlungsklausel nicht gemaf § 305 Abs. 1 Satz 3 BGB ,im Einzelnen ausgehandelt”.

(1) Ein Aushandeln i.S.v. § 305 Abs. 1 Satz 3 BGB erfordert mehr als Verhandeln. Es setzt 41
voraus, dass der Verwender den in seinen Allgemeinen Geschaftsbedingungen enthaltenen
gesetzesfremden Kerngehalt, also die den wesentlichen Inhalt der gesetzlichen Regelung
andernden oder erganzenden Bestimmungen, inhaltlich ernsthaft zur Disposition stellt und

dem Verhandlungspartner Gestaltungsfreiheit zur Wahrung eigener Interessen einrdumt mit
zumindest der realen Mdglichkeit, die inhaltliche Ausgestaltung der Vertragsbedingungen zu
beeinflussen. Er muss sich also deutlich und ernsthaft zur gewiinschten Anderung der

fraglichen Klausel bereit erklaren (BGH, Urteil vom 20.03.2014 - VII ZR 248/13, BGHZ 200,



326, Rn. 27). Ein Aushandeln liegt nicht vor, wenn die fir den Vertragspartner des
Verwenders nachteilige Wirkung der Klausel im Zuge von Verhandlungen zwar
abgeschwacht, der gesetzesfremde Kerngehalt der Klausel vom Verwender jedoch nicht
ernsthaft zur Disposition gestellt wird (BGH, Urteil vom 22.10.2015 - VII ZR 58/14, Rn. 26;
Urteil vom 26.03.2015 - VII ZR 92/14, Rn. 33). Die Darlegungs- und Beweislast fir die
tatsachlichen Voraussetzungen des Aushandelns tragt der Verwender (BGH, Urteil vom
03.04.1998 - V ZR 6/97, juris Rn. 20).

(2) Vorliegend lag der gesetzesfremde Kerngehalt der von der Klagerin intendierten 42
Provisionsregelung darin, das Recht des Maklers, die Provision zu erlangen und zu behalten,
entgegen 8 652 Abs. 1 BGB nicht nur vom Abschluss, sondern auch von der Durchfihrung

des Hauptvertrags abhéngig zu machen. Diesen Kerngehalt hat die Klagerin gegentber dem
Beklagten nicht ernsthaft zur Disposition gestellt.

(a) Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist fir das Entstehen des 43
Provisionsanspruchs des Maklers nach § 652 Abs. 1 BGB lediglich das Zustandekommen
des Hauptvertrags infolge der Maklerleistung erforderlich, nicht aber (anders als nach § 87a
Abs. 1 Satz 1 HGB beim Handelsvertreter) die Ausfihrung des Geschéfts. Dementsprechend
lassen Umstande, die lediglich die Leistungspflicht aus dem wirksam zustande gekommenen
Hauptvertrag beseitigen - wie einverstandliche Aufhebung des Vertrags, nachtragliche
Unmadglichkeit, Kiindigung oder Rucktritt - die Provisionspflicht grundsatzlich unberthrt. Eine
Ausnahme wird lediglich fir ein im Hauptvertrag vereinbartes, zeitlich befristetes und an
keine Voraussetzung gebundenes Rucktrittsrecht gemacht, weil in einem solchen Fall eine
echte vertragliche Bindung - ahnlich wie bei einem Vertragsschluss unter einer
aufschiebenden Bedingung (s. 8 652 Abs. 1 Satz 2 BGB) - erst in dem Zeitpunkt begriindet
wird, in dem der Ruicktrittsberechtigte sein Rucktrittsrecht nicht mehr austiben kann.
Demgegenuber schliefen Umstande, die einen wirksamen Abschluss des Hauptvertrags
verhindern oder ihn als von Anfang an unwirksam erscheinen lassen, einen
Provisionsanspruch aus. Dies ist insbesondere der Fall, wenn der Hauptvertrag formnichtig,
gesetz- oder sittenwidrig oder wegen Irrtums oder arglistiger Tauschung mit Wirkung ex tunc
angefochten ist (zum Ganzen: BGH, Urteil vom 09.07.2009 - 11l ZR 104/08, Rn. 8 f. m.w.N.).

Abweichend von § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB sah § 3 des ersten Entwurfs der 44
Maklervereinbarung vor, dass die Maklerprovision erst nach Zahlung des vollstandigen
Kaufpreises und dem Erldschen von Ricktrittsrechten fallig werden sollte. In Erganzung

dieser Regelung sollte der Provisionsanspruch riickwirkend entfallen, soweit der
Grundstuckskaufvertrag - ,gleich aus welchem Grund” - nach Eintritt der
Falligkeitsvoraussetzungen rickabgewickelt wird, sich als unwirksam erweist oder nicht
durchgeftihrt wird. Im Ergebnis sollte dem Makler also, was die Provision angeht, das Risiko

der Durchfihrung des Hauptvertrags aufgebirdet werden. Darin lag der gesetzesfremde
Kerngehalt der von der Klagerin intendierten und vorformulierten Provisionsregelung.

(b) Im Zuge der Verhandlungen der Parteien kam es, wie bereits dargelegt, zu Anderungen 45
der urspringlich intendierten Regelung. Insbesondere wurde die Falligkeit der

Maklerprovision auf die Unterzeichnung des Kaufvertrags vorverlegt und damit an die

gesetzliche Regelung angeglichen. Die Provision blieb aber Gber § 3 Abs. 3 Satz 3 MV mit

der Durchfihrung des Kaufvertrags verknupft, denn die Klausel sieht - ohne inhaltliche oder
zeitliche Einschréankung - einen Ruckzahlungsanspruch des Auftraggebers fiir den Fall der
»-Ruckabwicklung des Kaufvertrags” vor. Der gesetzesfremde Kerngehalt der Regelung blieb

damit erhalten. Die erfolgten Anderungen liefern daher keinen oder jedenfalls keinen
hinreichenden Anhaltspunkt fur ein den Kerngehalt erfassendes Aushandeln (vgl. Leuschner,



AGB-Recht im unternehmerischen Rechtsverkehr, § 305 BGB Rn. 148). Dass die
gesetzesfremde Regelung durch die Anderung des Falligkeitszeitpunkts abgeschwacht und
im Ubrigen umformuliert wurde, gentigt nach dem oben Gesagten fiir ein Aushandeln nicht.

Nicht zu folgen ist in diesem Zusammenhang dem Argument der Klagerin, dass die
ursprunglich angedachte Regelung auch insoweit abgeschwacht worden sei, als nur noch die
»-Ruckabwicklung“ des Kaufvertrags provisionsschédlich sein sollte, nicht aber die im letzten
Satz von 8 3 Abs. 3 des ersten Entwurfs genannten weiteren Sachverhalte, namlich
Unwirksamkeit und Nichtigkeit des Kaufvertrags sowie dessen Nichtdurchfihrung aufgrund
des Eintritts auflésender Bedingungen, des Nichteintritts aufschiebender Bedingungen oder
nach Anfechtung. In der Anderung ist keine Abschwachung zu sehen. Unwirksamkeit,
Nichtigkeit und Anfechtung des Hauptvertrags sowie der Nichteintritt aufschiebender
Bedingungen sind schon von Gesetzes wegen provisionsschadlich (s.0.) und blieben das
auch nach der schlief3lich getroffenen Maklervereinbarung. Die Nichtdurchfihrung des
Kaufvertrags aufgrund des Eintritts einer auflosenden Bedingung fallt unter § 3 Abs. 3 Satz 3
MV (n&her zur Auslegung des Begriffs der ,Ruckabwicklung“ unten).

Unerheblich ist an dieser Stelle schlief3lich auch, dass § 3 Abs. 3 des urspringlichen
Entwurfs des Maklervertrags einen riickwirkenden Entfall des Provisionsanspruchs des
Maklers vorsah, wahrend 8§ 3 Abs. 3 Satz 3 MV einen Riickzahlungsanspruch des
Auftraggebers begriindet. Die Anderung fallt nicht erheblich ins Gewicht und benachteiligt
womoglich sogar den Makler, da sie ihm den Einwand der Entreicherung geméanR § 818 Abs. 3
BGB abschneiden kénnte.

(c) Auch die weiteren objektiven Umstande des Falls lassen nicht erkennen, dass die
Klagerin den dargelegten Kerngehalt der Regelung in den Verhandlungen mit dem Beklagten
ernsthaft zur Disposition gestellt hatte. Die per E-Mail gedul3erte allgemeine Bereitschatt,
Uber den Vertragsinhalt zu sprechen (s. etwa Anlage K21, Bl. 278 eGA 1), genilgt insoweit
nicht (vgl. BGH, Urteil vom 05.06.2018 - X1 ZR 790/16, BGHZ 219, 35, Rn. 33 a.E.).

(d) Schlielich hat auch die Beweisaufnahme nicht ergeben, dass die Klagerin den
gesetzesfremden Kerngehalt der von ihr angestrebten Regelung ernsthaft zur Disposition
gestellt hatte. Der Zeuge J. hat im Einklang mit dem Vortrag der Parteien ausgesagt, dass
uber die Provisionshohe verhandelt worden sei und dass der Beklagte eine Vorverlegung der
Provisionsfalligkeit auf den Zeitpunkt des Kaufvertragsschlusses gewinscht und durchgesetzt
habe. Er, der Zeuge, habe aber fir die Klagerin darauf bestanden, eine
Ruckzahlungsverpflichtung fur den Fall der Nichtdurchfiihrung des Kaufvertrags in den
Vertrag aufzunehmen. Dass die Klagerin bereit gewesen ware, eine insgesamt dem Gesetz
entsprechende Regelung zu treffen, also (auch) auf die Rickzahlungsklausel zu verzichten,
ist der Aussage des Zeugen nicht zu entnehmen. Derartiges ergibt sich auch nicht aus dem
Vortrag der Klagerin. Diese tragt vielmehr vor, dass sie zwar entgegen ihrer tblichen
Geschaftspraxis ausnahmsweise bereit gewesen sei, die Maklerprovision schon vor dem
Vollzug des Hauptvertrags zu zahlen, dies ,jedoch nur unter der Bedingung, dass diese
zurtickzuzahlen ist, falls der Kaufvertrag riickabgewickelt wird“ (S. 8 des Schriftsatzes vom
15.10.2024, Bl. 87 eGA |). Die gesetzesfremde Verknupfung der Provision mit der
erfolgreichen Durchfiihrung des Hauptvertrags war also fur die Klagerin im Kern
unverhandelbar. Zur Disposition stand lediglich, ob die Verkntpfung tber ein Hinausschieben
der Provisionsfalligkeit oder Uber eine (weitreichende) Riickzahlungsverpflichtung des
Beklagten hergestellt werden sollte. Dies haben beide Parteien im Senatstermin noch einmal
bestétigt (S. 3 und S. 5 Abs. 1 BEV).
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(3) Eine Vertragsklausel kann sich trotz fehlender Verhandlungsbereitschaft des Verwenders
als Individualvereinbarung i.S.v. 8 305 Abs. 1 Satz 3 BGB darstellen, wenn der
Vertragspartner des Verwenders die Klausel unter dem Eindruck der Verhandlungen selbst
als in der Sache gerechtfertigt ansieht und in seinen rechtsgeschaftlichen Willen aufnimmt
(vgl. BGH, Urteil vom 22.11.2012 - VIl ZR 222/12, Rn. 13). Derartiges lasst sich vorliegend
indes nicht feststellen. Im Gegenteil spricht viel dafuir, dass der Beklagte der schriftlichen
Maklervereinbarung mit der darin enthaltenen Riuckzahlungsklausel nur zustimmte, weil er
befurchtete, dass die Klagerin den Abschluss des Hauptvertrags ansonsten ,platzen lassen
wurde, sodass er gar keine Provision erhalten wirde (vgl. S. 4 f. BEV).

b) Entgegen der Ansicht des Landgerichts halt 8§ 3 Abs. 3 Satz 3 MV einer AGB-rechtlichen
Inhaltskontrolle nicht stand.

aa) Gemal § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB sind Bestimmungen in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen unwirksam, wenn sie den Vertragspartner des Verwenders entgegen
den Geboten von Treu und Glauben unangemessen benachteiligen. Letzteres ist der Fall,
wenn der Verwender durch einseitige Vertragsgestaltung missbréauchlich eigene Interessen
auf Kosten seines Vertragspartners durchzusetzen versucht, ohne von vornherein auch
dessen Belange hinreichend zu berlcksichtigen und ihm einen angemessenen Ausgleich
zuzugestehen (BGH, Urteil vom 17.09.2009 - 11l ZR 207/08, Rn. 18). Gemal3 § 307 Abs. 2 Nr.
1 BGB ist eine unangemessene Benachteiligung im Zweifel anzunehmen, wenn eine
Bestimmung mit wesentlichen Grundgedanken der gesetzlichen Regelung, von der
abgewichen wird, nicht zu vereinbaren ist. Die Vermutung der unangemessenen
Benachteiligung kann auf der Grundlage einer umfassenden Interessenabwagung widerlegt
sein. Hiervon ist insbesondere auszugehen, wenn die Abweichung vom gesetzlichen Leitbild
sachlich gerechtfertigt oder der gesetzliche Schutzzweck auf andere Weise sichergestellt ist
(BGH, Urteil vom 04.07.2017 - Xl ZR 562/15, BGHZ 215, 172, Rn. 41).

§ 307 BGB findet grundsétzlich auch im unternehmerischen Verkehr Anwendung, vgl. § 310
Abs. 1 und 1a BGB. Die insoweit geltenden gesetzlichen Ausnahmen sind vorliegend nicht
einschlagig.

bb) § 3 Abs. 3 Satz 3 MV weicht grundlegend vom gesetzlichen Leitbild des Maklervertrags
ab, sodass die Vermutungswirkung des § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB greift.

(1) Wie bereits dargelegt, verdient der Makler seine Provision nach der gesetzlichen
Konzeption grundsatzlich bereits dadurch, dass er durch seine Nachweis- oder
Vermittlungstatigkeit zum Zustandekommen eines wirksamen, fehlerfreien Hauptvertrags
beitragt, wahrend der Maklerkunde das Risiko der Durchfiihrung des Hauptvertrags tragt.
Diese Risikoverteilung gehort zu den wesentlichen Grundgedanken des Maklerrechts bzw.
zum gesetzlichen Leitbild des Maklervertrags (ebenso OLG Dusseldorf, Urteil vom
05.07.1991 - 16 U 141/90, juris Rn. 28).

(2) 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV sieht demgegeniiber vor, dass der Makler die gemaR § 2, § 3 Abs. 1
MV wie auch gemal § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB verdiente Provision zurtickzuzahlen hat, wenn
es zu einer ,Ruckabwicklung” des Kaufvertrags, also des Hauptvertrags kommt. Die
Auslegung der Klausel ergibt, dass sie dem Makler das Risiko der Durchfiihrung des
Hauptvertrags praktisch vollstandig aufbirdet:

(a) Allgemeine Geschaftsbedingungen sind gemal} ihrem objektiven Inhalt und typischen
Sinn einheitlich so auszulegen, wie sie von verstandigen und redlichen Vertragspartnern
unter Abwagung der Interessen der normalerweise beteiligten Verkehrskreise verstanden
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werden, wobei die Verstandnismaoglichkeiten des durchschnittlichen Vertragspartners des
Verwenders zugrunde zu legen sind. Gemalf3 § 305c Abs. 2 BGB (Unklarheitenregel) ist der
Inhaltskontrolle die ,kundenfeindlichste Auslegung zugrunde zu legen, wenn diese zur
Unwirksamkeit der Klausel fuhrt und dadurch den Kunden im Ergebnis begtinstigt (vgl. BGH,
Urteil vom 12.05.2016 - VII ZR 171/15, BGHZ 210, 206, Rn. 42; Looschelders in Erman,
BGB, 17. Aufl. 2023, § 305c Rn. 28).

(b) 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV erfasst mit dem Begriff der ,Ruckabwicklung“ unzweifelhaft zunachst
die Falle, in denen bereits Schritte zur Durchfiihrung des Kaufvertrags unternommen und
sodann riickgangig gemacht wurden. Dartber hinaus kann die Klausel ,maklerfeindlich“ so
verstanden werden, dass sie auch die blol3e Abstandnahme der Kaufvertragsparteien von der
(noch nicht begonnenen) Vertragsdurchfiihrung erfasst. Ein solches weites
Klauselverstandnis liegt sogar nahe, denn der objektive Sinn und Zweck der Klausel liegt
darin, dass der Auftraggeber nur dann endgiltig mit der Maklerprovision belastet sein soll,
wenn der Kaufvertrag tatsachlich durchgefuhrt wird. Im Ergebnis ist fir die Inhaltskontrolle
davon auszugehen, dass 8§ 3 Abs. 3 Satz 3 MV eine Riickzahlung der Maklerprovision fur den
Fall vorsieht, dass die Durchfiihrung des Kaufvertrags - egal wann, in welchem Stadium und
aus welchem Grund - scheitert oder riickgangig gemacht wird.

(3) Entgegen der Ansicht des Landgerichts kann eine Abweichung vom gesetzlichen Leitbild
nicht mit dem Argument verneint werden, dass durch die vereinbarte Riickzahlungsklausel
letztlich nur das im Maklervertrag geregelt werde, was grundsatzlich auch durch die - vom
Makler nicht beeinflussbare - Gestaltung des Hauptvertrags erreicht werden kénne. Zwar trifft
es zu, dass die Parteien des Hauptvertrags den Provisionsanspruch des Maklers dadurch
aufschieben und ggf. ganz vereiteln kbnnen, dass sie den Hauptvertrag unvollkommen
ausgestalten, insbesondere durch die Vereinbarung eines bedingungslosen befristeten
Rucktrittsrechts (s.0.). Entscheidend ist aber nach der gesetzlichen Wertung, ob der vom
Makler herbeigeftihrte Hauptvertrag tatsachlich an einer derartigen Unvollkommenheit leidet.
Wenn der Makler einen voll wirksamen Hauptvertrag herbeifihrt, hat er von Gesetzes wegen
seine Provision verdient. Die vom Landgericht angestellten hypothetischen Erwagungen
missachten die gesetzliche Unterscheidung zwischen einer anfanglichen Unvollkommenheit
des Hauptvertrags und nachtraglich eintretenden Durchfihrungshindernissen. Soweit der
Senat die vom Landgericht aufgegriffene Argumentation selbst in seinem Urteil vom
12.02.2001 zum Aktenzeichen 18 U 72/00 entwickelt hat (juris Rn. 15), hélt er daran nicht
mehr fest.

cc) Die aus 8 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB folgende Vermutung der unangemessenen
Benachteiligung des Maklers ist nicht widerlegt. Insbesondere ist keine hinreichende
sachliche Rechtfertigung der Abweichung von der gesetzlichen Risikoverteilung zu erkennen.

(1) Die Klagerin verweist darauf, dass das Risiko eines Scheiterns des Kaufvertrags erheblich
gewesen sei, was der Beklagte auch gewusst habe, und dass die ihr nach 8§ 21 des
Kaufvertrags zustehenden Rucktrittsrechte zeitlich beschrankt gewesen seien. Das verfangt
schon deshalb nicht, weil bei der Prifung der unangemessenen Benachteiligung gemaf 8
307 BGB eine tberindividuelle und generalisierende Betrachtungsweise geboten ist (BGH,
Urteil vom 04.07.2017 - Xl ZR 562/15, BGHZ 215, 172, Rn. 49, 52).

Doch selbst wenn an dieser Stelle auf den konkreten Kaufvertrag vom 22.10.2020 und den
konkreten Kenntnisstand des Beklagten abzustellen ware, griffe die Argumentation der
Klagerin nicht durch: Wenn das Risiko eines Scheiterns des Kaufvertrags erheblich war,
folgte daraus zwar ein erhebliches Interesse der Klagerin an einer Abwélzung des
Durchfuhrungsrisikos, aber spiegelbildlich auch ein erhebliches Interesse des Beklagten,
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dieses Risiko nicht tbernehmen zu missen. Ob der Beklagte das Ausmal} des Risikos
kannte, ist insoweit unerheblich. Der Hinweis der Klagerin auf die (vermeintliche) zeitliche
Beschréankung ihrer Rucktrittsrechte geman 8§ 21 des Kaufvertrags verfangt ebenfalls nicht,
schon weil § 3 Abs. 3 Satz 3 MV jede Art der Riickabwicklung des Kaufvertrags erfasst. Zu
einer solchen Rickabwicklung kann etwa auch eine einvernehmliche Aufhebung des
Hauptvertrags fuhren, die zeitlich unbegrenzt méglich ist und vom Makler weder
vorhergesehen noch beeinflusst werden kann.

(2) Das Landgericht meint unter Berufung auf das bereits erwahnte Senatsurteil vom
12.02.2001, dass mit der Einbeziehung einer Ruckzahlungsklausel der hier fraglichen Art in
nicht zu beanstandender Weise bezweckt werde, einen spateren Streit tber die Ursachen
eines Scheiterns des Hauptvertrags zu vermeiden. Gemeint ist damit offenbar die bereits
dargelegte Unterscheidung zwischen provisionsschadlichen und nicht provisionsschadlichen
Umstanden (z.B. Anfechtung des Hauptvertrags einerseits, einverstandliche
Vertragsaufhebung andererseits). Auch das greift nicht durch. Die besagte Unterscheidung
bereitet regelm&Rig keine Probleme. Zudem rechtfertigen etwaige Abgrenzungsprobleme
keine einseitige Benachteiligung des Maklers.

(3) Die Klagerin kann sich auch nicht darauf berufen, dass sie sich auf den Wunsch des
Beklagten einliel3, das urspriinglich von ihr vorgesehene Hinausschieben der Falligkeit der
Provision aus der Maklervereinbarung zu streichen. Eine Benachteiligung des
Vertragspartners des Klauselverwenders kann nicht dadurch gerechtfertigt werden, dass
zunachst eine andere bzw. weitere Benachteiligung beabsichtigt war. Ohnehin kann im
Rahmen der Angemessenheitskontrolle nicht auf die individuelle Vertragsgenese abgestellt
werden; diese betrifft vielmehr die Frage, ob es sich Uberhaupt um Allgemeine
Geschaftsbedingungen handelt.

(4) Allgemein ist zu beachten, dass die inhaltliche Unausgewogenheit einer Klausel, die den
Verwender einseitig begunstigt, nur durch Vorteile fur dessen Vertragspartner kompensiert
werden kann, die ihm vom Klauselverwender (im Rahmen des Vertrags) gewahrt werden
(BGH, Urteil vom 04.07.2017 - X1 ZR 562/15, BGHZ 215, 172, Rn. 44). Derartige
kompensierende Vorteile sind der Maklervereinbarung der Parteien nicht zu entnehmen. Bei
der Falligkeitsregelung ist die Klagerin dem Beklagten zwar entgegengekommen, das
insoweit erzielte Ergebnis entspricht aber lediglich dem Gesetz.

(5) Schliel3lich fuhrt auch die nach § 310 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 BGB gebotene
angemessene Bericksichtigung der im Handelsverkehr geltenden Gewohnheiten und
Gebrauche nicht dazu, dass die Riuckzahlungsklausel der Inhaltskontrolle standhielte
(allgemein zu dieser Prifung BGH, Urteil vom 04.07.2017 - Xl ZR 562/15, BGHZ 215, 172,
Rn. 54 ff.). Die Klagerin macht nicht geltend, dass Regelungen der hier fraglichen Art im
Handelsverkehr Ublich waren. Derartiges ist dem Senat auch sonst nicht bekannt.

2. Der Klagerin steht auch kein von 8 3 Abs. 3 Satz 3 MV unabhéangiger
Ruckzahlungsanspruch zu.

a) Der Beklagte hat eine Nachweistatigkeit gemaf § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB erbracht und mit
Abschluss des notariellen Kaufvertrags vom 22.10.2020 einen Provisionsanspruch geman 88
2 f. MV in Hohe von 232.000 € brutto erworben. Auf diesen Anspruch hat die Klagerin
gezahlt. Ein Ruckzahlungsanspruch wegen eines anfanglichen Mangels im Rechtsgrund
gemal § 812 Abs. 1 Satz 1 BGB scheidet somit aus. Einen solchen Anspruch macht die
Klagerin auch nicht geltend.
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b) Der mit Schreiben vom 19.04.2024 (Anlage K4, Bl. 14 f. eGA 1) erklarte Rucktritt der
Klagerin vom Kaufvertrag lasst den Provisionsanspruch des Beklagten von Gesetzes wegen
unberihrt.

aa) Wie bereits ausgefuhrt, entféllt der Provisionsanspruch des Maklers nach der 70
gesetzlichen Konzeption grundsatzlich nicht durch Umstande oder Ereignisse, die lediglich

die Leistungspflicht aus dem wirksam zustande gekommenen Hauptvertrag beseitigen.
Provisionsunschadlich ist damit grundséatzlich auch der Rucktritt vom Hauptvertrag.
Ausgenommen ist die Austibung eines im Hauptvertrag vereinbarten, zeitlich befristeten und

an keine Voraussetzung gebundenen Rucktrittsrechts.

bb) Vorliegend hat die Klagerin den Rucktritt vom Kaufvertrag mit der Begrindung erklart, 71
dass die Verkauferin den Pachtvertrag tber das Kaufobjekt unter Verstol3 gegen § 12.6 des
Kaufvertrags gekindigt habe und daher die Voraussetzungen fir die Falligkeit des

Kaufpreises nicht mehr eintreten konnten. Der Ricktritt basierte also nicht etwa auf einem
bedingungslosen, lediglich zeitlich befristeten Rucktrittsrecht der Klagerin. Ein solches
Rucktrittsrecht stand der Kl&agerin nach dem Kaufvertrag vom 22.10.2020 auch nicht zu (vgl.

8 21 des Vertrags).

cc) Die Klagerin kann sich auch nicht mit Erfolg darauf berufen, dass die Durchfiihrung des 72
Kaufvertrags von vornherein in besonderem Mal3e gefahrdet gewesen sei. Zwar trifft es zu,

dass die Errichtung des Pflegeheims und die anschlieRende Ubernahme durch die

designierte Pachterin bei Abschluss des Kaufvertrags noch ausstanden. Hierbei handelt es

sich indes nicht um Umsténde, die es rechtfertigen wirden, den Rucktritt der Klagerin dem
Nichteintritt einer aufschiebenden Bedingung gemal § 652 Abs. 1 Satz 2 BGB

gleichzusetzen:

Einer (&lteren) Entscheidung des Bundesgerichtshofs zufolge kann es einer aufschiebenden 73
Bedingung gleichstehen, wenn im Hauptvertrag ein Rucktrittsrecht vereinbart wird, das an die
Nichterteilung einer behdrdlichen Genehmigung geknupft ist (BGH, Urteil vom 21.04.1971 -
IV ZR 66/69, BeckRS 1971, 106450, Rn. 30 f.). Ob dies durch die jingere BGH-
Rechtsprechung, der zufolge lediglich ein bedingungsloses Rucktrittsrecht den
Provisionsanspruch von Gesetzes wegen berthrt (BGH, Urteil vom 09.07.2009 - 1ll ZR
104/08, Rn. 8), Uberholt ist, kann dahinstehen. Die Klagerin macht namlich nicht geltend und
es ist auch nicht ersichtlich, dass sie (auch) wegen der Nichterteilung einer behordlichen
Genehmigung hatte zuriicktreten kdnnen. Zwar ist in 8§ 7.1 c) des Kaufvertrags von
serforderlichen Genehmigungen* die Rede, und es besteht insoweit auch eine Verknipfung
mit dem Rucktrittsrecht der Klagerin gemafi § 21.1 des Kaufvertrags. Es ist jedoch nicht
erkennbar, dass die Erteilung von Genehmigungen tatsachlich problematisch gewesen ware.
Dass eine Baugenehmigung erteilt wurde, ergibt sich bereits aus § 8.2 a) Kaufvertrags.

Der weitergehenden Ansicht der Klagerin, dass ein Rucktritt vom Hauptvertrag immer dann 74
provisionsschadlich sei, wenn er auf einer anfanglich bestehenden Unsicherheit beruhe,
deren Beseitigung nicht in der Macht der Hauptvertragsparteien stehe, folgt der Senat nicht.
Im Ubrigen ist auch nicht ersichtlich, dass der Ruicktritt der Klagerin auf einer derartigen
Unsicherheit beruht hatte. Wie bereits ausgefihrt, hat die Klagerin ihren Rucktritt auf einen
Verstol3 der Verkauferin gegen 8 12.6 des Kaufvertrags gestutzt. Auch etwaige, im nicht
nachgelassenen Schriftsatz der Klagerin vom 16.01.2026 erstmals angedeutete
Verzogerungen beim Bau des Pflegeheims lagen, soweit ersichtlich, im
Verantwortungsbereich der Hauptvertragsparteien, denn die Verkauferin hatte sich geman §
8 f. des Kaufvertrags zur fristgerechten Errichtung des Heims verpflichtet (vgl. zu einer
derartigen Konstellation BGH, Urteil vom 14.07.2005 - 11l ZR 45/05, juris Rn. 11). Soweit die



Klagerin schlief3lich den designierten Pachter fir das Scheitern des Kaufvertrags
mitverantwortlich machen will (s. S. 3 BEV und S. 11 f. des Schriftsatzes vom 16.01.2026),
fehlt es bereits an rechtzeitigem und nachvollziehbarem Vortrag. Zudem hatte die Klagerin
den Pachter nach eigenem Vorbringen vor Abschluss des Kaufvertrags ,ausfuhrlich gepruft®.
Auch deshalb erschliel3t sich nicht, aus welchem Grund der Beklagte das Risiko eines
etwaigen Verschuldens des Péachters tragen sollte.

dd) Im Ergebnis resultierte das Scheitern des Kaufvertrags vom 22.10.2020 entgegen der 75
Ansicht der Klagerin nicht aus einer anfanglichen Unvollkommenheit des Vertrags, sondern

aus einer nachtraglich eingetretenen Leistungsstdrung. Diese Gefahr fiel von Gesetzes

wegen in den Risikobereich der Klagerin. Dementsprechend lassen der Rucktritt der Klagerin

und die nachfolgende Ruckabwicklung des Kaufvertrags den Provisionsanspruch des

Beklagten von Gesetzes wegen unberihrt. Ob der Rucktritt Uberhaupt berechtigt war, sei
dahingestellt.

c) Eine Ruckzahlungspflicht des Beklagten ergibt sich schlie3lich auch nicht aus einer 76
erganzenden Auslegung der Maklervereinbarung vom 14./16.10.2020.

Allerdings lassen die dargelegten gesetzlichen Grundsétze der Provisionspflicht Raum fir 77
Modifizierungen, die auf dem vertraglichen Konsens der Parteien des Maklervertrags

beruhen. Ein Maklervertrag kann auch ohne ausdrtickliche Abrede einer (erganzenden)
Auslegung dahin fahig sein, dass er den Makler zur Ruickzahlung der Provision verpflichtet,

wenn der wirtschaftliche Zweck des Hauptvertrags verfehlt wird, ohne dass die

Voraussetzungen fur einen ,gesetzlichen* Wegfall des Provisionsanspruchs eintreten.

Insoweit bedarf es indessen jeweils einer auf die Besonderheiten des Einzelfalls abgestellten
Prifung (BGH, Urteil vom 20.02.1997 - Ill ZR 81/96, juris Rn. 7).

Der Bundesgerichtshof hat in der vorzitierten Entscheidung einen vertraglichen 78
Rickzahlungsanspruch des Maklers angenommen (bzw. die entsprechende tatrichterliche
Wirdigung gebilligt), da das Risiko eines wirtschaftlichen Fehlschlags des Kaufvertrags

aufgrund besonderer, auch dem Makler bekannter Umstande ,handgreiflich* gewesen sei.

Konkret stand das vermakelte Grundsttick zur Zwangsversteigerung an, und der vereinbarte
Kaufpreis genugte ,wahrscheinlich” nicht zur vollstandigen Ablésung der Belastungen. Der
Kauferin stand fur den Fall der nicht fristgerecht erfolgenden Lastenfreistellung ein - spater
ausgeubtes - Rucktrittsrecht zu. Der Makler, so der Bundesgerichtshof, habe bei dieser

Sachlage nach Treu und Glauben nicht in schutzwirdiger Weise darauf vertrauen durfen, die
Provision endgiiltig vereinnahmen zu kénnen.

Der vorliegende Fall ist damit nicht vergleichbar. Es ist nicht feststellbar, dass der Ricktritt 79
der Klagerin vom Kaufvertrag auf der Verwirklichung eines Risikos beruht habe, das fur den
Beklagten konkret absehbar und ,handgreiflich“ gewesen sei. Die Klagerin selbst verweist
lediglich auf den bereits genannten Umstand, dass die Vertragsdurchfiihrung unsicher
gewesen sei, insbesondere im Hinblick auf die vom Verkaufer vertraglich zugesicherte, aber
noch ausstehende Errichtung des Pflegeheims. Diese Unsicherheit ging indes nicht in einem
Mal3e tber das gewdhnliche Durchfihrungsrisiko hinaus, dass sich der Beklagte
redlicherweise darauf hatte einlassen mussen, der Klagerin das Risiko hinsichtlich seiner
Provision abzunehmen (vgl. BGH a.a.O.). Dies gilt umso mehr, als sich die Klagerin in § 21.3
des Kaufvertrags fur den Fall des vom Verkaufer verschuldeten Rucktritts u.a. eine vom
Verkaufer zu zahlende Schadenspauschale in Hohe von 250.000 € ausbedungen hatte.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 Satz 1 ZPO. Die Entscheidungen zur
vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruhen auf § 708 Nr. 10, § 711 ZPO.

V.

Die Revision wird nicht zugelassen, da die Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 ZPO nicht
erflllt sind. Die Rechtssache weist weder grundsatzliche Bedeutung auf noch erfordert die
Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine
Entscheidung des Bundesgerichtshofs. Der Senat trifft mit dem vorliegenden Urteil eine
Entscheidung im Einzelfall, die auf der Anwendung rechtlicher Grundsétze beruht, die in der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs geklart sind. Eine etwaige Abweichung von der

friheren eigenen Rechtsprechung des Senats (Urteil vom 12.02.2001 - 18 U 72/00, juris Rn.

15) ist an dieser Stelle unerheblich.
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