BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL Verkiindet am

IV ZR 105/72 18, Mai 1973
Hellmann,
Justizhauptsekretéar

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Maklers Hermarn P @D . @ oD,
HEpstrase @,

Kldgers und Revisionsklé&gers,

- Prozefbevollmiichtigte:

gegen

’ - T@P, Haus Nr. @,
’ -‘1‘., Haus Nr. @),

Beklagte und Revisionsbeklagte,

1. Willi K
2. Helmut K

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. April 1973 durch den
Vorsitzenden Richtgr Dr. HauB8 und die Richter Johannsen,
Dr. Pfretzschner, Dr. Reinhardt und Kntifer

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kliigers gegen das Urteil
des 8, Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in Oldenburg vom 10, Mai 1972 wird zuriick-
gewiesen.

Der KlHger trdgt die Kosten der Revision,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kléger nimmt die Beklagten auf Zahlung einer
Kéufer- und Verkiuferprovision in HShe von 6 % in An-
spruch und stiitzt die Klage auf den vom Kliger vorfor-
mulierten schriftlichen "Verpflichtungsvertrag" vom
1. April 1970, den ~ in Anwesenheit des Klégers - nur
die Beklagten unterschrieben haben. In dem Vertrage
verpflichteten sich die Beklagten gegenilber dem Kliger
als Makler und gegentiber dem Landwirt F{JD-
I 2ls Grundstiickseigentiimer, dessen Hof in TGJD
zu folgenden "Bedingungen" zu erwerben:
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1. Ubernahmetag: 1. 10. 1971
2. Beurkundungstermin: wird vom Maklerbiiro angesetzt

3. bei Notar: Dr. SEEED-'GlD, G

4, Kaufpreis: 230,000,-- DM
a) Barzahlung: 60.000,-- DM
b) s oo

¢) Restkaufpreis: 170.000,-- DM

d) Kiduferprovision: 3 % vom Kaufpreis zuzliglich
11 % Mehrwertsteuer

5. LN K

6. Besonders: Der Hof mu8 bis spdtestens 1.,10.1971
gerdumt sein. Der Restkaufpreis wird

uber die (NGEEND) Landge-

sellschaft finanziert.

[, Yoy :STOMUTH]

I

7. Gleichzeitig beauftragen wir das Maklerbiiro, den
Notar zu veranlassen, den Kaufvertragsentwurf zu
erstellen.

Im letzten Absatz des Verpflichtungsvertrages
hei3t es noch:

Loeiyiequale ] S[e pUIS Junjuwess|ia)in 1op

"Bei Riicktritt von diesem Verpflichtungsvertrag
oder bei seiner Nichterfiillung oder Anfechtung
und ohne Riicksicht auf Abschluf8 und Durchfiihrung
des notariellen Kaufvertrages haben wir, die Un-
terzeichneten, die Kiufer- und Verkduferprovision
in H5he von Je 3 % des Kaufpreises innerhalb von
4 Wochen an das Maklerbiiro zu zahlen."

Zum AbschluB eines Kaufvertrages zwischen dem Grund-
eigentiimer und den Beklagten kam es nicht.

Am 30, Juli 1970 iibersandte der Kliger den Beklagten
eine Rechnung iiber insgesamt 15.318,- DM (6 % des Kauf-
preises von 230.000,- DM = 13.,800,- DM sowie 11 ¥ Mehr-
wertsteuer = 1.518,- DM).
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Die Beklagten lehnten mit Schreiben vom 4. August
1970 Jjegliche Zahlung ab. .

Der Kl#iger hat behauptet:

Er habe von dem Grundeigentiimer am 16. Februar 1970
den bis zum 16, August 1970 befristeten Fest- und Al-
leinauftrag erhalten, den Verkauf des Hofes zu vermitteln
oder einen Kiufer nachzuweisen. Der Grundstiickseigentiimer
habe ihn sogar bevollmiichtigt, alle Erklédrungen abzugeben
und entgegenzunehmen, die zum Verkauf des Hofes an die
Beklagten zu den im Verpflichtungsvertrag genannten Be-
dingungen fiihrten.

Der Kl&dger hat die Ansicht vertreten, daB8 der Ver-
pflichtungsvertrag vom 1., April 1970 als reine Erwerbs-
verpflichtung der Formvorschrift des § 313 Satz 1 BGB
nicht unterliege.

Er verlangt mit der Klage einen Teilbetrag und hat
beantragt, die Beklagten als Gesamtschuldner zur Zahlung.
von 6,000,~- DM (5.800,-~ DM aus der Kiuferprovision und
200,-- DM aus der Verkiéuferprovision; hilfsweise weitere
200,-- DM aus der Kduferprovision; #uBerst hilfsweise
die Restforderung) nebst 9 % Zinsen (Zinssatz flir eige-
nen Bankkredit) seit dem 5. August 1970 an den Kliger
zu verurteilen,

Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten.
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Sie halten den Vertrag vom 1. April 1970 gemiB
§ 313 Satz 1 BGB fur unwirksam, weil er auch solche
Verpflichtungen enthalten habe, die nur der Grundeigen-~ -
tiimer habe erfilllen kénmnen, z. B., daB der Hof bis spid-
testens 1., Oktober 1971 geritiumt sein miisse, und daB
dieser hierzu nach dem Vertrage auch verpflichtet ge?
wesen sei,

Das Landgericht hat die Beklagten als Gesamt-
schuldner zur Zahlung der Klageforderung nebst 4 %
Zinsen seit dem 9. Mirz 1971 an den Kliger verurteilt
und den weitergehenden Zinsanspruch zuriickgewiesen.

Das Oberlandesgericht hat auf die Berufung der
Beklagten die Klage abgewiesen.

Mit der vom Beruftngsgericht.zugelassenen Revi-
sion verfolgt der Kléger den vom Landgericht stattge-
gebenen Klageantrag weiter.

Entscheidungsgrﬁnde:

Der Revision ist der Erfolg zu versagen.

I, Das Oberlandesgericht ist zu dem Ergebnis gelangt,
daB8 der Kléger von den Beklagten auf Grund des Vertrages
vom 1. April 1970 keine Provision wverlangen kﬁnhe, weil
dieser Vertrag trotz der rein einseitigen Kiuferver-
pflichtung wegen VerstoBes gegen § 313 Satz 1 BGB gemiB
§ 125 BGB nichtig sei. Mit dieser Begriindung 1l#B8t sich
das Berufungsurteil nicht halten.
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Wie der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes in
dem grundlegenden Urteil vom 22. Dezember 1971 (BGHZ 57,
394) unter eingehender Wirdigung des bis dahin bekannt
gewordenen Meinungsstreits in Rechtsprechung und Rechts-
lehre entschieden und in dem Urteil vom 2, Februar 1973
(NJW 1973, 517) trotz des zum Teil unterschiedlichen
Widerhalls auf jene Entscheidung (vgl. insbesondere
OLG Stuttgart in NJW 1973, 147; Wagner in AcP 1972, 452;
Loewe in NJW 1972, 715; Hepp in NJW 1972, 1695) bestitigt
hat, bedarf ein Vertrag, in dem sich der eine Teil nicht
zur Ubertragung des Eigentums, sondern nur der andere
zum Erwerd verpflichtet, nicht der notariellen Beur-
kundung. Der erkennende Senat tritt der Auffassung des
V. Zivilsenats bei. Eines weiteren Eingehens auf diese
Rechtsfrage bedarf es im vbrliegenden Falle nicht, weil
es auf sie im Ergebnis nicht ankommt. :

II. Selbst wenn ein Formmangel der Rechtswirksamkeit

. des Verpflichtungsvertrages vom 1. April 1970 nicht ent-
gegenstehen wiirde, so erweist sich der Inhalt des Ver-
trages und insbesondere die Bestimmung des letzten Ab-
satzes, auf die der Ki#ger die Klageforderung stiitzt,
aus einem anderen Grunde als unwirksam,

Der Kléger ist als Makler 2zugleich fiir den Grund-
stiickseigentiimer und flir die Beklagten tHdtig geworden;
nach seiner eigenen Behauptung hatte er sogar vom Grund-
stﬁckseigentﬁmer‘Abschlquollmacht zu den im Verpfliche
tungsvertrag genannten Bedingungen.



Solche im Einverstindnis beider Seiten erteilten
Makler-Doppelauftrige sind nicht schlechthin unzuléissig,
auch wenn sie dem Leitbild des in § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB
geregelten Maklervertrages nicht entsprechen. Sie bringen
den Makler aber in die besondere Lage, seine veftragliche
Pflicht nach beiden Seiten erfiilllen zu miissen. Der Doppel-
Makler kann der {ibernommenen Aufgabe, die Interessen bei-
der Auftraggeber zu wahren, nur dadurch gerecht werden,
da8 er sich beiden gegeniiber strenger Unparteilichkeit
befleiBigt, um ihnen in fairer Weise als Makler zu dienen
(BGHZ 48, 344, 348), Diese Pflicht hat er schon bei der
Vertragsgestaltung zu}beaéhten, weil er sonst unweiger-
lich in einen Interessenwiderstreit geraten wlirde.

Mit der Stellung und den Pflichten eines ehrlich
und unparteilich zwischen den beiden kiinftigen Vertrags-
parteien stehenden Maklers sind die Erkldrungen unver-
einbar, die im vorliegenden Falle den Beklagten abver-
langt worden sind. Sie dienen nahezu ausschlieBlich den
Interessen des Grundstlickseigentiimers und des Kl&gers.

Das gilt zundchst fiir die Kaufverpflichtung selbst.
Die Beklagten sind gehalten, das Hofgrundstiick zu kaufen,
ohne irgendeinen Anspruch darauf zu gewinnen, da8 ihnen
das Anwesen auch wirklich libereignet wird. Der Eigen-
tiimer, d. h. der andere Auftraggeber des Kligers, bleibt
hingegen von Jjeder rechtlichen Bindung zur Eigentums-
ibertragung frei. Ihm werden die Beklagten als bereits
auf den Erwerb festgelegte, mogliche Vertragsparteien
vom Kléger zugefiihrt,




Diese einseitige, parteiliche Behandlung der Be-

. klagten durch den Kliiger im Vergleich zum Grundsticks-
eigentiimer wird dadurch in besonders einschneidender
Weise verstirkt, daB sich der Kliger von den Beklagten
zugleich mit der Kaufverpflichtung eine vom Zustande-
kommen des Kaufvertrages unabhiingige Provision verspre-
chen 1#8t. Der Bundesgerichtshof hat zwar derartige Ab-
reden unter bestimmten, engen Voraussetzungen zugelas-
sen, 80 wie er auch die bloBSe Doppeltdtigkeit des Maklers
als nicht schlechthin unstatthaft angesehen hat. Das be-
deutet aber nicht, daB8 der Makler beide Rechtsfiguren
nach Belieben und zu seinem Vorteil miteinander verbinden
k8nnte. Durch das Versprechen einer erfolgsunabhédngigen
Provision wird die von einem Maklervertrag sonst nicht
berlihrte Entschliefungs- und AbschluSfreiheit des Auf-
traggebers erheblich eingeengt. Gerade dies’ist auch der
. Zweck des letzten Absatzes des Verpflichtungsvertrages.
Mit ihm wird ein im Hinblick auf den Provisionssatz
(Kdufer- und Verkduferprovision) sehr erheblicher wirt-
schaftlicher Druck auf die Beklagten ausgeilbt, die ih-
nen einseitig auferlegte Kaufverpflichtung zu erfiillen.

Hiernach ergibt sich das Bild, daB der Kliger die
Interessen des Grundstiickseigentiimers und zugleich seine
eigenen Interessen bis zur #uBersten Grenze auf Kosten
der Beklagten wahrnimmt. Wé&hrend er den Grundstiicksei-
gentiimer giéinzlich ungebunden l&B8t, unterwirft er die Be-
klagten einer vorformulierten Regelung, durch die sie
sich nicht nur zum AbschluB des Kaufvertrages fiir den
Fall verpflichten, daB8 der freibleibende Grundstiicksei-
gentiimer einverstanden ist, sondern durch die sie dariiber
 hinaus als Sanktion dieser Verpflichtung dem Kliger die
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Zahlung der doppelten Provision zusichern -nssen.;falls' 
sie ihren Kaufentschluf aufgeben. Auf diese Weise wird
den Beklagten entgegen ihrem wohlverstandenen Interesse "
vorzeitig und einseitig die EntschlieBungsfreiheit ge-
nommen, Eine so starke Bevorzugung des einen Teils, eine
so einseitige Benachteiligung des anderen Teils ist mit
der Berufspflicht eines Doppel-Maklers zu strenger Un-
parteilichkeit nicht vereinbar. Bei pflichtgemiiBer Ab-
wdgung der Interessen beider Auftraggeber muB sich der
Doppel-Makler damit begniigen, vom Kiufer - der gesetz-
lichen Regelung entsprechend - nur beim Zustandekommen
des Kaufvertrages Provision zu verlangen, Will er eine
erfolgsunabhingige Provision, darf er nicht auch fir
die andere Seite tdtig sein. Der Makler muB8 sich also
entscheiden, ob er die Vorteile der Doppeltétigkeit
oder eines vom Erfolg unabhlingigen Provisionsverspre-
chens bevorzugt, Eine Kombination dieser beiden, Jje-~
weils fiir sich mglichen Vertragsgestaltungen kann
wegen ihrer Unvereinbarkeit miteinander keinen recht-
lichen Bestand haben.

Aus alledem folgt, daB der Verpflichtungsvertrag
vom 1. April 1970 als nach § 138 Abs. 1 BGB sittenwidrig
und deshalb nichtig angesehen werden muBS. Das entspricht
zugleich dem in § 654 BGB enthaltenen Rechtsgedanken,
mag auch diese Vorschrift wegen der Erlaubtheit der
Doppeltédtigkeit selbst nicht unmittelbar angewendet
werden kbnnen, '
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Aus denselben Rechtsgriinden hat der Senat am
gleichen Tag auch in drei anderen Sachen (IV ZR 18/72,
IV ZR 21/72 und IV ZR 25/72) in Ubereinstimmung mit den
Berufungsgerichten (Frankfurt, Minchen) #hnlichen Ver-
tréigen, in denen sich Doppelmakler bei Grundstiicksge-
schiiften eine erfolgsunabhiingige Provision versprechen
lieB8en, die rechtliche Anerkennung versagt. Das Urteil
IV ZR 21/72 ist fir den Abdruck in der amtlichen Samm-
lung vorgesehen,

Richter am Bundesge-
richtshof Johannsen
ist in Urlaub und an
Dr. HauB der Unterschrift ver- Dr. Pfrgtzschner
hindert.

Dr. HauB

Dr. Reinhardt Kniifer
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