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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL Verkiindet am

4, Februar 1976
IV ZR 115/74 Hellmann i
Justizhauptsekretar

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

des Architekten D.A.I. Herbert J D ,

D . VP strace 6,

Beklagten und Revisionsklé&gers,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. ‘ -

gegen

den Dipl. Volkswirt Heinz W (DD .
D, Epstrace 0,

Kléigei:' und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwdilte Dr. (D
und (D -
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Der 1IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 4. Februar 1976 durch
die Richter Professor Johannsen, Dr. Buchholz, Kniifer,
Rottmiiller und Dr. Hoegen

fiilr Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird
das Urteil des 4. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts in Frankfurt vom
12. Mdrz 1974 aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird zur neuen Ver-
handlung und Entscheidung, auch iiber

die Kosten der Revision, an das Be-
rufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kliger (Immobilienmakler) nimmt den Beklag-
ten (Architekt) auf Zahlung von Maklerlohn oder Schadens-
ersatz in Anspruch.

Am 21, September 1965 kaufte der Beklagte durch
Vermittlung des Klégers das im Grundbuch von H¢»- K¢l
- Band 26 Blatt 1024 (Flur 15, Flurstiick 14) einge-
tragene, in der N&éhe der Burgallee belegene und Frau
Luise REJID geb. HE gehérende Grundstiick in der
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GroBe von 4.571 qm zum Preise von (32 DM/qm =) 146,272 DM,
Das dortige Gelinde einschlieflich dieser Besitzung be-
fand sich damals im Umlegungsverfahren. In diesem Verfah-
ren wurden dem Beklagten von dem Kaufgrundstiick 3.387 qm
(= Teilkaufpreis von 108,384 DM) zugeteilt (Restkaufgrund
stiick), wihrend er von dem urspriinglichen Kaufgrundstiick
1.184 gqm (= Teilkaufpreis von 37.888 DM) entschidigungs-
los abgeben mufite; von der Stadt H@e erhielt er im Zuge
der Umlegung noch ein unmittelbar angrenzendes Grundstiick
in der GrsB8e von 1,506 gm, fiir das er 52.114 DM (= rd.
34,60 DM/gm) zahlte (Zuerwerbsgrundstiick); dem Beklagten
gehdrten somit schlieBlich insgesamt 4.893 gm zu einem
Gesamtpreis von 160.498 DM, Von dieser Besitzung verkauf-
te er in der Zeit vom 23. November 1967 bis 9. Dezember
1968 sechs Parzellen in der GréBe von jeweils rund 300 gm
(Flur 15, Flurstiicke 184/2, 184/4, 184/5, 184/6, 184/7,
184/8)., Abgesehen von dem Flurstiick 184/4 machte der Be-
klagte in den anderen fiinf Fdllen die VerZuBlerung davon
abhingig, daB die Erwerber mit ihm einen Architektenver-
trag abschlossen. In den Kaufvertridgen heiBt es hierzu

Jjeweils u.a.:

" Der Kdufer beauftragt den Verkdufer, einen
Zeit- und Organisationsplan fiir die Durch-
fiihrung des Bauvorhabens aufzustellen. Die-
ser wird vom Kdufer schon Jjetzt genehmigt
und als verbindlich anerkannt. Der Kidufer
verpflichtet sich dem Verkiufer gegeniiber,
die duBere Gestaltung des Bauwerks nach des-
sen Entwiirfen und dem von ihm aufgestellten
Zeitplan auszufiihren. Der Kdufer erkennt an,
daB Einsparungen und zeitliche Riickstellun-
gen nur bei Arbeiten im Inneren vorgenommen
werden kénnen, soweit dadurch Eindruck und
Geschlossenheit des Gesamtbauprojekts nicht
beeintriachtigt werden. Der Kdufer verpflich-
tet sich weiterhin, die girtnerische Gestal-
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tung des Grundstiicks nach den Pldnen des Ver-
kdufers oder der von ihm beauftragten Fach-
leute ausfiihren zu lassen oder nach nidherer
Vereinbarung selbst auszufiihren. Art und
Ausfilhrung der Grundstiicksbegrenzung werden
von dem Verkdufer verbindlich bestimmt, "

Der Verkauf der sechs Parzellen geschah ohne Mit-
wirkung und Wissen des Kligers; weder der Beklagte noch
die Erwerber der sechs Parzellen zahlten dem Kldger bis-
her irgendwelchen Maklerlohn.

Den im vorliegenden Rechtsstreit geltend gemach-
ten Provisions- bzw. Schadensersatzanspruch stiitzt der
Klédger auf das an ihn gerichtete, als "Bestadtigung" be-
zeichnete Schreiben des Beklagten vom 11. November 1965,
in dem es u,a. heifit:

" Ich habe am 21. Sept. 1365 das von Ihnen ver-
mittelte Grundstiick der Eheleute RE§ Flur
15, Flurstiick 14 in GréB8e von 45,71 ar zu
einem Preis von DM 32,-/qm gekauft. GemiB
Bebauungsplan der Stadt H@ggR vom 23, 6, 1960
ist vorgesehen auf diesem Geldnde Gartenhof-
hduser zu errichten. Da das Geldnde noch in
der Umlegung liegt, ist iiber GroBe und An-
zahl der GebZude z. Z. keine genaue Angabe
zu machen.

Die auf dem oben genannten Fldchenanteil zu
bauenden Wohnhduser werden von mir errichtet.
Fir diese Hduser, sofern sie verkauft werden,
erhalten Sie das Alleinverkaufsrecht. Auf die
noch festzusetzende Kaufsumme erhalten Sie die
beim RDM ortsiibliche Maklergebiihr.

Ich hoffe, daB8 Sie in dieser schriftlichen
Bestdtigung unsrer Abmachungen auch die Be-
stdtigung einer seridsen Geschidftsverbindung
sehen, die weiterhin eine angenehme Zusammen-
arbeit mit Ihnen gewdhrleisten soll. "



Der Kldger hat behauptet, jede der sechs in-
zwischen verkauften und bebauten Parzellen stelle einen
Wert von mindestens 200.000 DM dar, und die Ansicht ver-
treten, bei einem Gesamtwert von 1.200.000 DM hitte er
einen Maklerlohn von wenigstens 30.000 DM (= 2,5 %)
fordern kdnnen.

Der Klager hat beantragt, den Beklagten zu ver-
urteilen, an ihn 30.000 DM nebst 8 % Zinsen seit dem
1. Januar 1970 zu zahlen.

Der Beklagte hat um Klageabweisung gebeten.

Er hat behauptet, die verkauften sechs Parzel-
len hdtten vorher zum grtfSten Teil im Eigentum der Stadt
H@p sgestanden, und die Ansicht vertreten, eine Provi-
sionsverpflichtung ktnne allenfalls fiir (bisher nicht
verkaufte) Parzellen in Betracht kommen, die aus dem
Restkaufgrundstiick hervorgegangen seien. Er hat ferner
behauptet, er habe die Parzellen Jjeweils zu einem Preise
verduflert, der lediglich den reinen Bodenwert und in
fiinf Fdllen noch seine Architektenhonorare umfaft habe;
einer Provisions- oder Schadensersatzforderung k®nnten
daher allein die Betridge von fiinfmal 30,000 DM und von
einmal 20.000 DM, also insgesamt 170.000 DM zugrundege-
legt werden, was (bei 2,5 %) nur einen Maklerlohn von
4.250 DM ergebe. Im iibrigen hitten die reinen Herstel-
lungskosten fiir die fiinf Hduser lediglich 474.000 DM
betragen, so dafl allenfalls von einer Gesamtsumme von
644,000 DM und einer Provision (2,5 %) von 16.100 DM
ausgegangen werden koénne.




Demgegeniiber hat der Kl&ger behauptet, bis zu-
letzt habe der Beklagte ihn im unklaren gelassen, daB
die sechs Parzellen verkauft worden seien, und auf wie-~
derholte Anfragen ausweichend geantwortet. Erst bei ei-
ner im August 1970 erfolgten Einsicht in die Grundakten
sei ihm der wahre Geschehensablauf bekannt geworden.
Wegen der fehlenden Unterrichtung durch den Beklagten
habe er fast zwei Jahre lang fiir die Hduser, die auf
den sechs Parzellen errichtet werden sollten, vergeblich
Interessenten geworben; in seiner Kartei seien insge-
samt 62 Bewerber erfaBt gewesen. Der Beklagte habe nur
als Erwerber des vermittelten Kaufgrundstiicks und damit
als Beteiligter an dem Umlegungsverfahren das Zuerwerbs-
grundstiick von der Stadt H’ erlangen kdnnen. Daf3 der
Beklagte die Parzellen nicht selber bebaut und dann ver-
kauft, sondern unbebaut verduflert und nur Architekten-
vertrige geschlossen habe, sei allein aus steuerlichen
Griinden geschehen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben, das
Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten zuriick-
gewiesen,

Mit der Revision verfolgt der Beklagte den Kla-
geabweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist begriindet. Sie fiihrt zur Auf-
hebung des Berufungsurteils und zur Zurickverweisung der
Sache an das Berufungsgericht zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung.



I. Grundlage des geltend gemachten Anspruchs ist
die in dem Schreiben des Beklagten vom 11. November 1965
wiedergegebene Maklervereinbarung. Das Berufungsgericht
hat gepriift, ob dieser Vertrag nicht wegen der fehlenden
zeitlichen Begrenzung des Alleinverkaufsrechts gegen die
guten Sitten verstsSt und daher gemi#f § 138 BGB nichtig
ist. Es hat einen derartigen Verstofli jedoch im Ergebnis
zu Recht verneint. Unzutreffend ist allerdings seine
Auffassung, ein zeitlich unbegrenzt eingerdumtes Allein-
verkaufsrecht miisse nicht immer sittenwidrig sein. Jede
bewuBt zeitlich unbegrenzt vereinbarte Dauerbindung die-
ser Art beeintrdchtigt die wirtschaftliche Bewegungs-
freiheit des betroffenen Vertragspartners in unzuléds-
sig starkem MaBe. Darum handelt es sich hier nicht. Die
zwischen den Parteien getroffene Maklervereinbarung ist
nicht auf unbestimmte Zeit geschlossen, sondern regelt
die Vertragslaufzeit iliberhaupt nicht. Es liegt also eine
Regelungsliicke vor, die es ermoglicht, die Vertragsdauer
gemdB § 157 BGB unter Berlicksichtigung der Umstidnde des
Einzelfalles auf einen angemessenen Zeitraum festzuset-
zen (Senatsurteil vom 21. September 1973 - IV ZR 89/72

= WM 1974, 257, 260 m. w. N.).

Das Berufungsgericht hat, von seinem Standpunkt
aus zu Recht, eine derartige Festsetzung unterlassen.
Da die hierzu erforderlichen Feststellungen durch das
Berufungsgericht jedoch rechtsfehlerfrei getroffen wor-
den sind, kann der Senat diese Frage selbst entscheiden.
Die Auslegung ergibt, daB8 zumindest zum Zeitpunkt der
vom Beklagten getdtigten Grundstiicksverkiufe der Makler-
vertrag noch bestand. Der Beklagte verduBerte die sechs
Teilfldchen zwischen 1967 und 1968, also zwei bis drei
Jahre nach AbschluB3 des Maklervertrages. Zu diesem Zeit-
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punkt hatte der Klédger noch gar keine Mdglichkeit ge-
habt, fiir den Beklagten vermittelnd tdtig zu werden.
Bereits diese Gesichtspunkte sprechen fiir eine Fort-
geltung des Maklervertrages zum Zeitpunkt der Grund-
stiicksverduf3erungen. Beriicksichtigt man weiter, daSB
der Beklagte durch den Maklervertrag eine an sich ge-
schuldete Provision ersparte und daB es sich bei beiden
Parteien um gleichermaflen geschiaftsgewandte Vertrags-
partner handelte, so bestehen keine Bedenken dagegen,
von einer Wirksamkeit des Maklervertrages zum Zeit-
punkt der Grundstiicksverkdufe auszugehen.

II. Die Riigen der Revision richten sich vor allem
gegen die Auffassung des Berufungsgerichts, die Ver-
einbarung umfasse die gesamte, dem Beklagten im Umle-
gungsverfahren zugeteilte Fl&che, also auch die zu-
sdtzlich zugeteilten 1.506 qm. Insoweit hélt die vom
Berufungsgericht vorgenommene Auslegung Jjedoch den An-
griffen der Revision stand:

1. Im Umlegungsverfahren sind den Beteiligten
nach Moglichkeit Grundstiicke in GréBSe der gemi#B §§ 57,
58 BBauG errechneten Sollansprﬁcbe zuzuteilen., Der Soll-
anspruch hidtte hier 3.387 aqm betragen, wie sich deut-
lich aus der Aussage des Zeugen M@ ergibt. Aus Zweck-
miBigkeitsgriinden heraus kann die Behdrde jedoch eine
Mehr- oder Minderzuteilung vornehmen, fiir die dann ein
Geldausgleich festzusetzen ist (Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BBauG, § 59 Rdn, 7; Briigelmann/Grauvogel u.a., BBauG,
§ 59 Anm. II 2). Eine derartige Mehrzuteilung, also
die Zuweisung nur eines, wenn auch dem Sollanspruch



gegeniiber vergrdBerten Grundstiickes, wurde hier vor-
genommen. Dies ergibt sich deutlich aus den Bekundun-
gen des Zeugen M. und der im Rahmen des Berufungs-
verfahrens vorgelegten Urkunde zur Anderung des Grund-
buchs. Diese zwischen den Parteien nach der Beweisauf-
nahme im {ibrigen unstreitig gewordenen Tatsachen ver-
kennt die Revision mit ihrer Annahme, der Beklagte
habe im Umlegungsverfahren zusitzlich zu den ihm ge-
biihrenden 3.387 qm weitere, hiervon trennbare 1.506 gm
zu einem Preis von 52.114 DM hinzugekauft.

Richtig ist vielmehr, daB8 der Beklagte anstelle
des von ihm eingebrachten Grundstiickes im Rahmen des
Umlegungsverfahrens ein anderes, durch eine Mehrzu-
teilung vergriBertes Grundstiick erhalten hat. Daraus
folgt, daB die von der Revision erwdhnte "rechtliche
Identitadt" des Eigentumsrechts an dem eingebrachten
und dem spdter zugeteilten Grundstiick sich auf die ge-
samte Grundstiicksfldche bezieht. Hieran &ndert auch
nichts die Tatsache, daB die Mehrzuteilung auf eine
Initiative des Beklagten zuriickgeht und eine verhdlt-
nismdfBig groBe Fldche ausmacht.

2. Das Berufungsgericht hat die Vereinbarung
der Parteien dahingehend ausgelegt, daB nach dem Willen
der Vertragspartner die gesamte, dem Beklagten im Um-
legungsverfahren anstelle des urspriinglich erworbenen
Grundstiickes zugeteilte Fl&che Gegenstand des Makler-
vertrages und der Provisionsvereinbarung sein sollte.
Es hat dabei nicht verkannt, daB3 der Beklagte mehr als
ein Drittel der urspriinglichen Fldche erst auf seine
nachtrigliche Initiative hin als Mehrzuteilung erhielt
und daB er dafiir zusdtzlich 52.114 DM als Entschidigung
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zahlen muBte. Seine in Kenntnis und unter Beriicksich-

tigung aller dieser Umstdnde vorgenommene Auslegung des
Maklervertrages ist rechtsfehlerfrei getroffen und bin-
det als tatrichterliche Wiirdigung das Revisionsgericht.

III. Nach Auffassung des Berufungsgerichts hat der
Beklagte durch den Verkauf der sechs Grundstiicke ohne
Einschaltung des Klédgers gegen seine Verpflichtungen
aus dem Maklervertrag verstoBen. Dabei geht das Beru-
fungsgericht davon aus, daB sich das dem Kldger einge-
rdumte Vermittlungsrecht auch auf den Verkauf unbebau-
ter Grundstiicksfldchen bezieht. Es ist weiter der Auf-
fassung, daB die Einrdumung des Alleinverkaufsrechts
den Beklagten verpflichtet hitte, auch bei Eigenge-
schdften den Klédger hinzuzuziehen.

1. Ausdriicklich wird in der Vereinbarung dem
Kliger ein Alleinverkaufsrecht nur fiir die VerduBerung
bebauter Grundstiicke eingerdumt. Die von dem Berufungs-
gericht vorgenommene ergidnzende Vertragsauslegung, die
unter Berlicksichtigung von Sinn und Zweck des Vertrages
das Alleinverkaufsrecht des Klidgers auch auf die Ver-
duferung unbebauter Grundstiicke erstreckt, ist jedoch
rechtlich nicht zu beanstanden und wird von der Revi-
sion auch nicht angegriffen.

2. Der Beklagte hat durch den Verkauf allerdings
nur dann gegen seine vertraglichen Verpflichtungen ver-
stoBen, wenn das Alleinverkaufsrecht auch Eigengeschidfte
des Auftraggebers verbietet.
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a) Nach der in Rechtsprechung und Schrifttum
vorherrschenden Auffassung verpflichtet die Erteilung
eines "Alleinauftrages" vom Wortsinn her den Auftrag-
geber lediglich, keine weiteren Makler einzuschalten.
Eigengeschédfte des Auftraggebers werden hierdurch also
nicht ausgeschlossen. Unklarheiten gehen grundsédtzlich
zu Lasten des Maklers, der eine von ihm angestrebte
weiterreichende vertragliche Bindung nicht eindeutig
zum Ausdruck gebracht hat (BGH, Urteil vom 17. Novem-
ber 1960 - VII ZR 236/59 = LM Nr. 8 zu § 652 BGB; Ur-
teil vom 8. Mai 1973 - IV ZR 158/71 = WM 1973, 682, 683;
OLG Diisseldorf in MDR 1973, 582; Palandt/Thomas, BGB,
34, Aufl., § 652 Anm. 10 B a; Soergel/Mormann, BGB,
10, Aufl,, § 652 Rdn. 24; anderer Ansicht Schwerdtner,
Maklerrecht, 1974 Rdn. 221 sowie Werner in Juristische
Analysen 1970 S. 353, 363 ff ).

b) Der Beklagte erteilte dem Kliger hier keinen
Alleinauftrag, sondern rdumte ihm ein Alleinverkaufs-
recht ein. Rein vom Wortsinn her deutet ein "Allein-
verkaufsrecht" etwas mehr auf den Ausschluff von Eigen-
geschidften hin als ein Alleinauftrag. Eine entscheidende
Bedeutung kommt der unterschiedlichen Wortwahl im Rahmen
der Vertragsauslegung Jjedoch nicht zu. Beide Begriffe
dienen im Geschidftsverkehr nidmlich dem gleichen Zweck
und werden als Synonyma gebraucht (Werner aa0O S. 362).

c) Dennoch ist es revisionsrechtlich nicht zu
beanstanden, wenn das Berufungsgericht der Einridumung
des Alleinverkaufsrechts hier eine weitergehende Bedeu-
tung beimiBt. Bei der Auslegung dieser Vereinbarung ist
ndmlich nicht nur vom reinen Wortsinn der gewdhlten Be-
zeichnung auszugehen. Vielmehr miissen alle, fiir die Aus-
legung entscheidungserheblichen Umstédnde gemif §§ 133,
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157 BGB mitberiicksichtigt werden (BGH, Urteil vom 17. No-
vember 1960 - VII ZR 236/59 = LM Nr. 8 zu § 652 BGB), die
im Einzelfall eine weitergehende Auslegung rechtfertigen
ktonnen, Hiervon geht auch das Berufungsgericht aus, Es
stellt in diesem Zusammenhang fest, der Klidger sei er-
kennbar bestrebt gewesen, beim Verkauf der Hiuser und
der Grundstiicksflédchen eingeschaltet zu werden. Hiermit
sei der Beklagte auch einverstanden gewesen. Es verweist
weiter auf die untypische Ausgangssituation, dafB ndmlich
der Kldger bei AbschluB der Vereinbarung bereits eine
Provision verdient hatte, welche sich der Beklagte durch
die Ubertragung des Alleinverkaufsrechts ersparte. Die
unter diesen besonderen Umstidnden vom Berufungsgericht

im Rahmen tatrichterlicher Wirdigung gezogene SchluBifol-
gerung, das Alleinverkaufsrecht verbiete auch Selbstver-
kdufe des Auftraggebers ohne Hinzuziehung des Kligers,
ist m6glich und daher aus Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen.,

IV. Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus,
daB der Beklagte sich dadurch schadensersatzpflichtig
gemacht hat, daB er den Klédger nicht zu den Grundstiicks-
verkdufen hinzuzog und ihm so die Méglichkeit nahm, die
vertraglich vereinbarte Maklerprovision zu verdienen.

Soweit das Berufungsgericht allerdings die Scha-
denshthe aus der Summe von Bau- und Grunderwerbskosten er-
rechnet, sind seine Ausfiihrungen nicht frei von Rechtsirr-
tum,

Die Hohe des Schadensersatzanspruchs richtet sich
danach, wie der Klidger stiinde, wenn sich der Beklagte ver-
tragsgetreu verhalten hitte. Eine rechtliche Verpflichtung
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des Beklagten, auf den Grundstiicksfldchen selbst zu bauen,
bestand entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts auf
Grund der Maklervereinbarung nicht. Diese sah zwar eine
Bebauung als Bedingung fiir den vom Kl&ger erstrebten Ver-
kauf von Hausgrundstiicken vor. Ein Anspruch des Kl&gers
gegen den Beklagten, diese Bebauung auch tatsdchlich durch-
zufiijhren, 148t sich hieraus Jjedoch nicht entnehmen. Grund-
sdtzlich war der Beklagte also nicht gehindert, die Ver-
duferung in der von ihm gewdhlten Art und Weise vorzu-
nehmen. In diesem Fall aber beschrankt sich auch der Scha-
densersatzanspruch des Klédgers auf die Summe, die er bei
seiner Hinzuziehung filir die Vermittlung der Grundstiicks-
verkdufe und der mit diesen gekoppelten Architektenver-
triage erhalten hdtte. Grundlage des Provisionsanspruchs
wiren dann aber nur der Verkaufspreis der Grundstiicke
sowie die mit den KHufern vereinbarten Architektenhono-
rare gewesen. Entgegen der Auffassung des Berufungsge-
richts kommen die von dem Beklagten getdtigten Geschifte
ihrem wirtschaftlichen Ergebnis nach auch nicht dem Ver-
kauf eines bebauten Grundstiickes so nahe, dafB deswegen
der Schadensersatzanspruch des Klidgers aus den Gesamt-
aufwendungen der Kiufer berechnet werden miiBte. Das Be-
rufungsgericht iibersieht, daB nach der vorgenommenen
Ausgestaltung der Vertrige der Beklagte zwar einerseits
das Finanzierungsrisiko ersparte, da er selbst nicht als
Bauherr tatig zu werden brauchte, andererseits aber auch
seinen Gewinn nicht aus dem Wert der bebauten Grundstiicke
errechnen konnte.

Eine aus dem Wert der bebauten Grundstiicke er-
rechnete Maklerprovision kénnte dem Kliger allenfalls
dann zustehen, wenn die Vertragsabschliisse des Beklagten
als treuwidrige Verhinderung des Bedingungseintritts an-
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zusehen widren (§ 162 Abs. 1 BGB). Die von dem Berufungs-
gericht getroffenen Feststellungen reichen jedoch nicht
aus, um diese Frage hier entscheiden zu kénnen. Die Sache
war daher an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, um
diesem Gelegenheit zu geben, die erforderlichen Feststel-
lungen nachzuholen.

Johannsen Dr. Buchholz Kniifer

Rottmiiller Dr. Hoegen
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