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Der IV* Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofs h a t au f 
d ie  mündliche Verhandlung vom 25* A pril 1973 durch den 
V orsitzenden R ich ter Dr* HauB und d ie  R ich te r Johannsen, 
Dr. P fre tz sch n e r, Dr* R einhardt und Khüfer

fü r  Recht erkannt:

Die R evision des K lägers gegen das U r te i l  
des 8* Z iv ilse n a ts  des O berlandesgerich ts 
in  Oldenburg vom 10* Mai 1972 w ird zurück­
gewiesen*

Der Kläger t r ä g t  d ie  Kosten der Revision* 

Von Rechts wegen

T atbestand:

Der Kläger nimmt d ie  B eklagten au f Zahlung e in e r  
Käufer- und V erkäuferprovision in  Höhe von 6 % in  An­
spruch und s tü tz t  d ie  Klage a u f den vom Kläger v o rfo r­
m u lie rten  s c h r i f t l ic h e n  "V erpflichtungs v e rtra g "  vom 
1* A p ril 1970, den -  in  Anwesenheit des K lägers -  nur 
d ie  B eklagten un te rsch rieb en  haben* In  dem V ertrage 
v e rp f l ic h te te n  s ic h  d ie  Beklagten gegenüber dem Kläger 
a l s  Makler und gegenüber dem Landwirt

a ls  Grundstückseigentüm er, dessen Hof in  
zu folgenden "Bedingungen" zu erwerben!
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1. Übemahmetag: 1. 10. 1971
2. Beurkundungstermin: w ird vom Maklerbüro an g e se tz t
3. b e i N otar: Dr. 0|
4. K aufpreis: 230.000,— DM

a) Barzahlung: 60 .000 ,— DM
b) . . .
c) R estkaufp reis:
d) K äuferprovision:

170.000,— DM
3 % vom K aufpreis zuzüglich  

11 % M ehrw ertsteuer

5 • • • • •

6. Besonders: Der Hof muß b is  sp ä te s te n s  1.10.1971 
geräumt se in . Der R estkau fp re is  w ird 
über d ie  Landge­
s e l ls c h a f t  f in a n z ie r t .

7« G le ich z e itig  beauftragen  w ir das M aklerbüro, den 
Notar zu v eran lassen , den K aufvertragsentw urf zu 
e r s te l le n .

Im le tz te n  Absatz des V erp flich tu n g sv ertrag es  
h e iß t es noch:

"Bei R ü c k tr itt  von diesem V erp flich tu n g sv ertrag  
oder b e i se in e r  N ich te rfü llu n g  oder Anfechtung 
und ohne Rücksicht auf Abschluß und Durchführung 
des n o ta r ie l le n  K aufvertrages haben w ir , d ie  Un­
te rz e ich n e ten , d ie  Käufer- und V erkäuferprovision  
in  Höhe von Je 3 % des K aufpreises innerha lb  von 
4 Wochen an das Maklerbüro zu zah len . n

Zum Abschluß e ines K aufvertrages zwischen dem Grund­
eigentümer und den Beklagten kam es n ic h t .

Am 30. J u l i  1970 Übersandte d er K läger den B eklagten 
eine Rechnung über insgesam t 15 .318 ,- Ml (6 % des Kauf­
p re is e s  von 230.000,- DM ■ 13 .800 ,- Ml sowie 11 % Mehr­
w erts teu e r * 1 .5 1 8 ,- Ml).
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Die Beklagten leh n ten  m it Schreiben vom 4. August 
1970 je g lic h e  Zahlung ab.

Der Kläger h a t behaup te t:

Er habe von dem Grundeigentümer am 16« Februar 1970 
den b is  zum 16, August 1970 b e f r i s te te n  F e s t-  und Al­
le in a u f tra g  e rh a lte n , den Verkauf des Hofes zu v e rm itte ln  
oder einen Käufer nachzuweisen. Der Grundstückseigentüm er 
habe ihn sogar bevo llm äch tig t, a l l e  Erklärungen abzugeben 
und entgegenzunehmen, d ie  zum Verkauf des Hofes an d ie  
Beklagten zu den im V erp flich tungsvertrag  genannten Be­
dingungen fü h rte n .

Der Kläger h a t d ie  A nsicht v e r tr e te n , daß der Ver­
p flic h tu n g sv e rtra g  vom 1, A pril 1970 a l s  re in e  Erwerbs­
v e rp flich tu n g  der Form vorschrift des § 313 S atz  1 BGB 
n ic h t u n te r lie g e .

Er v e r la n g t m it d er Klage einen T e ilb e tra g  und h a t 
b ea n trag t, d ie  B eklagten a ls  Gesamtschuldner zur Zahlung 
von 6 ,0 0 0 ,— DM (5 ,8 0 0 ,— DM aus d er K äuferprovision und 
200,— Ml aus d er V erkäuferprovision; h ilfsw e ise  w eite re  
200,— Ml aus d er K äuferprovision; äu ß e rs t h ilfsw e ise  
d ie  R estforderung) n eb st 9 % Zinsen (Z in ssa tz  fü r  e ig e­
nen B ankkredit) s e i t  dem 5* August 1970 an den Kläger 
zu v e ru r te i le n .

Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten.
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Sie h a lte n  den V ertrag vom 1. A p ril 1970 gemäß 
§ 3 1 3  Satz 1 BGB fü r  unwirksam, w e il e r  auch so lche 
V erpflichtungen e n th a lte n  habe \ d ie  nur d er Grundeigen­
tümer habe e r fü lle n  können, z . B ., daß der Hof b is  spä­
te s te n s  1. Oktober 1971 geräumt s e in  müsse, und daß 
d ie s e r  h ie rzu  nach dem V ertrage auch v e r p f l ic h te t  ge­
wesen s e i .

Das Landgericht h a t d ie  B eklagten a l s  Gesamt­
schuldner zur Zahlung d er K lageforderung n e b s t 4 % 

Zinsen s e i t  dem 9* März 1971 an den K läger v e r u r t e i l t  
und den weitergehenden Zinsanspruch zurückgewiesen.

Das O berlandesgericht h a t au f d ie  Berufung d er 
Beklagten d ie  Klage abgewiesen.

Mit der vom B erufungsgericht zugelassenen Revi­
sion  v e r fo lg t der Kläger den vom Landgericht s t a t tg e ­
gebenen K lageantrag w e ite r .

Entscheidungsgründe s 

Der Revision i s t  d er E rfo lg  zu versagen.

I .  Das O berlandesgericht i s t  zu dem Ergebnis g e la n g t, 
daß der Kläger von den Beklagten au f Grund des V ertrages 
vom 1. A pril 1970 keine P rov ision  verlangen könne, w e il 
d ie s e r  V ertrag t r o tz  der r e in  e in s e it ig e n  K äuferver­
p flich tu n g  wegen Verstoßes gegen § 313 Satz 1 BGB gemäß 
§ 1 2 3  BGB n ic h tig  s e i .  Mit d ie se r  Begründung lä ß t  s ic h  
das B eru fungsu rte il n ic h t  h a lte n .
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Wie d er V. Z iv ils e n a t des B undesgerichtshofes in  
dem grundlegenden U r te i l  vom 22« Dezember 1971 (BGHZ 57» 
394) u n te r  eingehender Würdigung des b is  dahin  bekannt 
gewordenen M einungsstre its  in  Rechtsprechung und R echts­
le h re  en tsch ieden  und ln  dem U r te i l  vom 2« Februar 1973 
(NJW 1973» 317) t r o t z  des zum T e il u n te rsc h ie d lic h e n  
W iderhalls au f jene  Entscheidung (v g l. insbesondere 
OLG S tu t tg a r t  in  NJW 1973, 147; Wagner in  AcP 1972, 452; 
Loewe in  NJW 1972, 715; Hepp in  NJW 1972, 1695) b e s tä t ig t  
h a t ,  bedarf e in  V ertrag , in  dem s ic h  d er e ine  T e il n ic h t  
zur Übertragung des Eigentums, sondern nu r d e r andere 
zum Erwerb v e r p f l ic h te t ,  n ic h t d er n o ta r ie l le n  Beur­
kundung. Der erkennende Senat t r i t t  d e r Auffassung des 
V. Z iv ilse n a ts  b e i .  E ines w eiteren  Eingehens au f d iese  
R echtsfrage bedarf es im vorliegenden  F a lle  n ic h t ,  w eil 
es auf s ie  im Ergebnis n ic h t  ankommt.

I I .  S e lb s t wenn e in  Formmangel der Rechtswirksam keit 
des V erp flich tungsvertrages vom 1. A p ril 1970 n ic h t  e n t­
gegenstehen würde, so e rw e is t s ic h  der In h a lt  des Ver­
tra g e s  und insbesondere d ie  Bestimmung des le tz te n  Ab­
sa tz e s , auf d ie  d er Kläger d ie  Klageforderung s t ü t z t ,  
aus einem anderen Grunde a ls  unwirksam.

Der Kläger i s t  a l s  Makler zug leich  fü r  den Grund­
stückseigentüm er und fü r  d ie  Beklagten t ä t i g  geworden; 
nach se in e r  eigenen Behauptung h a t te  e r  sogar vom Grund­
stückseigentüm er AbschluBvollmacht zu den im V erp flich ­
tu n g sv ertrag  genannten Bedingungen.
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Solche im E inverständn is b e id e r  S e iten  e r t e i l t e n  
M akler-Doppelaufträge sind  n ic h t  sc h le c h th in  unzulässig»  
auch wenn s ie  dem L e itb ild  des in  § 632 Abs. 1 S a tz  1 BGB 
g ereg e lten  M aklervertrages n ic h t  en tsp rechen . S ie  b ringen  
den Makler aber in  d ie  besondere Lage» se in e  v e r tra g lic h e  
P f l ic h t  nach beiden S e iten  e r fü l le n  zu müssen. Der Doppel- 
Makler kann der übernommenen Aufgabe» d ie  In te re s se n  b e i­
der A uftraggeber zu wahren» nur dadurch g erech t werden» 
daß e r  s ich  beiden gegenüber s tre n g e r  U n p a r te ilic h k e it  
b e f le iß ig t»  um ihnen in  f a i r e r  Weise a l s  Makler zu dienen 
(BGHZ 48» 344» 348). Diese P f l ic h t  h a t e r  schon b e i der 
V ertragsgesta ltung  zu beachten» w eil e r  so n st unweiger­
l i c h  in  einen In te re s se n w id e rs tre it  g e ra ten  würde.

Mit der S te llung  und den P f lic h te n  e in es  e h r l ic h  
und u n p a r te il ic h  zwischen den beiden künftigen  V ertrags­
p a r te ie n  stehenden Maklers sind  d ie  Erklärungen unver­
einbar» d ie  im vorliegenden F a lle  den Beklagten abver­
lan g t worden sind . S ie dienen nahezu a u s sc h lie ß lic h  den 
In te re ssen  des Grundstückseigentümers und des K lägers.

Das g i l t  zunächst fü r  d ie  Kauf V erpflich tung  s e lb s t .  
Die Beklagten sind  gehalten» das Hofgrundstück zu kaufen» 
ohne irgendeinen Anspruch darauf zu gewinnen» daß ihnen 
das Anwesen auch w irk lich  übere igne t w ird . Der Eigen­
tümer» d. h . der andere A uftraggeber des Klägers» b le ib t  
hingegen von je d e r  re c h tlic h e n  Bindung zu r Eigentums­
übertragung f r e i .  Ihm werden d ie  Beklagten a ls  b e r e i ts  
au f den Erwerb fe stg e leg te»  mögliche V ertrag sp a rte ien  
vom Kläger zugeführt.



Diese e in se itig e »  p a r te i l ic h e  Behandlung d e r Be­
k lag ten  durch den Kläger im V ergleich zum G rundstücks­
eigentümer w ird dadurch in  besonders e inschneidender 
Weise v e rs tä rk t»  daß s ic h  d er Kläger von den B eklagten 
zug leich  m it der K aufverpflichtung eine vom Zustande­
kommen des K aufvertrages imabhängige P rov ision  v e rsp re ­
chen lä ß t .  Der B undesgerichtshof h a t zwar d e ra r t ig e  Ab­
reden u n te r bestimmten» engen Voraussetzungen zugelas­
sen» so wie e r  auch d ie  bloße D o p p e ltä tig k e it des Maklers 
a ls  n ic h t sch lech th in  im s ta t th a f t  angesehen h a t .  Das be­
d eu te t aber n icht»  daß der Makler beide R ech tsfiguren  
nach Belieben und zu seinem V o rte il m ite inander verbinden 
könnte. Durch das Versprechen e in e r  erfolgsunabhängigen 
P rovision  w ird d ie  von einem M aklervertrag so n s t n ic h t
berüh rte  E ntschließungs- und A b sch lu ß fre ih e it des Auf-

*

traggebers e rh eb lich  e ingeeng t. Gerade d ie s  i s t  auch der 
Zweck des le tz te n  Absatzes des V erp flich tu n g sv ertrag es. 
Mit ihm w ird e in  im H inblick  au f den P ro v is io n ssa tz  
(Käufer- und V erkäuferprovision) seh r e rh e b lic h e r  w ir t ­
s c h a f t l ic h e r  Druck au f d ie  Beklagten ausgeübt» d ie  ih ­
nen e in s e i t ig  a u fe r le g te  K aufverpflichtung zu e r fü l le n .

Hiernach e rg ib t  s ic h  das Bild» daß d er Kläger d ie  
In te re ssen  des Grundstückseigentümers und zug le ich  se ine  
eigenen In te re ssen  b is  zu r äußersten  Grenze au f Kosten 
der Beklagten wahrnimmt. Während e r  den G rundstücksei­
gentümer gänz lich  ungebunden läß t»  u n te rw ir f t  e r  d ie  Be­
k lag ten  e in e r  vor fo rm u lie rten  Regelung» durch d ie  s ie  
s ich  n ic h t nur zum Abschluß des K aufvertrages fü r  den 
F a ll  verp flich ten »  daß der fre ib le ib e n d e  G rundstücksei­
gentümer einverstanden  is t»  sondern durch d ie  s ie  darüber 
hinaus a ls  Sanktion d ie s e r  V erpflichtung dem Kläger d ie
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Zahlung der doppelten P rov ision  zu sich em  Müssen, f a l l s  
s ie  ih ren  Kaufentschluß aufgeben. Auf d ie se  Weise w ird  
den Beklagten entgegen ihrem w ohlverstandenen In te re s s e  
v o rz e it ig  und e in s e i t ig  d ie  E n tsc h lie ß u n g s fre ih e it  ge­
nommen. Eine so s ta rk e  Bevorzugung des e inen  T e i ls ,  e in e  
so e in s e i t ig e  B enachteiligung des anderen T e ils  i s t  m it 
der B e ru fsp flic h t e ines Doppel-Maklers zu s tre n g e r  Un­
p a r te i l i c h k e i t  n ic h t v e re in b a r. Bei p flich tgem äßer Ab­
wägung der In te re ssen  b e id e r A uftraggeber muß s ic h  d er 
Doppel-Makler damit begnügen, vom Käufer -  d e r g e se tz ­
lich en  Regelung entsprechend -  nur beim Zustandekommen 
des K aufvertrages P rov ision  zu verlangen . W ill e r  e ine  
erfolgsunabhängige P rov ision , d a rf  e r  n ic h t  auch fü r  
d ie  andere S e ite  t ä t i g  se in . Der Makler muß s ic h  a lso  
en tscheiden , ob e r  d ie  V o rte ile  d er D o p p e ltä tig k e it 
oder e ines vom E rfo lg  unabhängigen P rov isions V erspre­
chens bevorzugt. Eine Kombination d ie s e r  beiden , j e ­
w eils  fü r  s ic h  möglichen V ertragsgesta ltungen  kann 
wegen ih r e r  U nvereinbarkeit m ite inander keinen re c h t­
lic h e n  Bestand haben.

Aus alledem f o lg t ,  daß d er V erp flich tu n g sv ertrag  
vom 1. A pril 1970 a ls  nach § 138 Abs. 1 BGB s i t te n w id r ig  
und deshalb n ic h tig  angesehen werden muß. Das e n ts p r ic h t  
zug leich  dem in  § 654 BGB en th a lten en  Rechtsgedanken, 
mag auch d iese  V o rsch rift wegen der E r la u b th e it  der 
D o p p e ltä tig k e it s e lb s t  n ic h t u n m itte lb a r angewendet 
werden können.
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Aus denselben RechtsgrUnden h a t d er Senat an 
g le ichen  Tag auch ln  d re i  anderen Sachen (IV ZR 18/72,
IV ZR 21/72 und IV ZR 23/72) ln  Oberelnstlmnung m it den 
B erufungsgerichten (F ran k fu rt, München) ähn lichen  Ver­
träg en , ln  denen s ic h  Doppelmakler b e i Grundstücksge­
schäften  e ine erfolgsunabhänglge P rov ision  versprechen 
lie ß e n , d ie  re c h tlic h e  Anerkennung v e rsa g t. Das U r te i l  
IV ZR 21/72 1 s t  fü r  den Abdruck ln  d er am tlichen  Samm­
lung vorgesehen.

R ich te r am Bundesge­
r ic h ts h o f  Johannsen

Tw. ub„ ö i s t  in  Urlaub und an -Dr. Hauß der U n te rsc h rif t  v e r-  P fre tz sch n e r
h in d e r t .

Dr. Hauß

Dr. R einhardt Knüfer


	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	H^m^straBe 0,




