Nachschlagewerk: Ja

BGB §§ 652, 313, 344, 139

Zur Frage der Gililtigkeit der in einem nicht notariell be-
urkundeten Maklervertrag getroffenen Vereinbarung, daf

diec Vertragsinteressenten dem Makler auch beim Nichtzu-
standekommen des vernittelten GrundstilicksverduBlerungsver-
trags eine Provision zu zahlen hdtten, und daB der Vertrags-
interessent, der von dem VertragsabschluB absehe, die von

dem anderen Teil geschuldete Maklerprovision zu Ubernehmen
habe.,
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Kldgers und Revisionsklégers,
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Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Prof. Dr. (DD
und Dr. D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der IV, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 2. Oktober 1970
unter Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. HauBl und
der Bundesrichter Johannsen, Wiistenberg, Dr. Pfretzschner
und Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kldgers gegen das Urteil
des 5. Zivilscenats des Oberlandesgerichts
Braunschweig vom 16, Juli 1968 wird zurick-
gewviesen,

Der Kliger trégt dic Kosten der Revision,

Von Rechts wegen

- G o o - >

Anfang 1967 bot der Kliger, ein Grundstiicksmakler,
im Auftrag der Eheleute G. deren in N. gelegenes Ein-
familienhaus in einer Zeitungsanzcige zum Verkauf an.
Daraufhin meldete sich der Beklagte. Er und ein Vertreter
des Klégers besichtigten in der Folgezeit das Grundstiick.
Dabei vurden dic Einzelheiten des Kaufvertrages bespro-
chen, Am 8. Mdrz 1967 unterzeichneten der Beklagte, die
Fheleute G, und der Vertreter des Kldgers einen ausge-
fiillten Vordruck folgenden Inhalts:
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I.
Erkldrung

(Der Beklagte) ... beabsichtigt das Herrn/Frau ...
G. gehdrende Grundstiick ... zu nachfolgenden Be-
dingungen 2u erverben:

Kaufpreis 90.000 DM ...,

Bei VertragsabschluB3 sind 50,000 DM ... beim Notar
auf Konto 2u hinterlegen und dem Verkdufer bei Ver-
kaufsgenchmigung auszuhédndigen

Besitzlibergabe bei Restzahlung
Dic Verbriefung soll bis zum 15.III1.67 erfolgen.

II.
Vereinbarung
Dic obigen Vertragsinteressenten anerkennen aus-
dricklich, an den Makler fir seine bisherige Ar-

beitsleistung - unabhidngig vom Vollzug der be-
absichtigten notariellen Verbriefung

Kdufer zahlt eine Provision von 3 % der Kaufsumme
Verkaufer " U " von 1 % "

... 8ls Entsch#digung zu zahlen,
Zur Zahlung verpflichtet sich der Teil, der die
Verbriefung auf der obigen Grundlage unterldfit; in

den librigen Fdllen beide Teile anteilmidBig nach
dem Verhiiltnis Verkdufer-- zur Kdufergeblihr,

Dic vereinbarte Entschiddigung ist fillig und zahl-
bar spidtestens 14 Tage nach dem in Aussicht genom-
menen Verbriefungstermin,

Der Kaufvertrag kam nicht zustande. Der Beklagte
sagte den fir die notariclle Beurkundung des Vertrags vor-
gesehenen Termin ab,



Der Klidger verlangt von dem Beklagten auf Grund
der Urkunde vom 8., Mirz 1967 dic Zahlung von 4 % des in
Aussicht genommenen Kaufpreises wvon 90.000 DM, Er hat
beantragt, den Beklagten zu verurteilen, an ihn 3.600 DM
nebst 8 % Zinsen seit dem 13, Juli 1967 zu zahlen.

Der Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen.

Er hat geltend gemacht, dal der Kliger seinen An-
spruch nicht aus der Urkunde vom 8. Midrz 1967 herleiten
konne.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, und das
Oberlandesgericht hat die Berufung des Kligers zurilick-
gewiesen,

Mit der Revision, die das Berufungsgericht zuge-
lassen hat, verfolgt der Kliger sein Klagebegehren weiter.

- . - - A - o — -

Der Anspruch des Kldgers grindet sich auf die
Vercinbarung vom 8. Mdrz 1967, die dadurch zustande kam,
daB dic Fheleute G., der Beklagte und der Vertreter des
Kldgers einen ausgefiillten Vordruck unterzeichneten. Die-
ser Vordruck, der einen als "Erkldrung" und einen als
"Vereinbarung" bezeichneten Teil enthdlt, wird von Maklern
vielfach fir die mit ihren Auftraggebern abzuschliefienden
Vereinbarungen verwendet, und zwar auch auflerhalb des Be-



zirks des Berufungsgerichts (Wegener AIZ 1965, 180, 182
Fufn 3; OLG Miinchen AUZ 1965, 212, OLG Nirnberg AIZ 1965,
213 und dazu Anm. 215; ferner OLG Niirnberg DNotZ 1969,
100 und OLG Miinchen NJVW 1970, 709). Die Bedeutung der
Vertragsbestimmungen geht iiber den Einzelfall hinaus;

sie ist deshalb nach objektiven MaBstdben zu ermitteln,
und auch das Revisionsgericht hat die in der Vereinbarung
enthaltenen Klauseln demgemdf frei zu wiirdigen (BGHZ 22,
109, 113).

Das Berufungsgericht hat es offen gelassen, ob
der mit "Erkldrung" bezeichnete Teil der Vereinbarung
eine Verpflichtung des Verkaufs- und des Kaufinteressen-~
ten enthalte, den beabsichtigten Grundstiickskaufvertrag
notariell beurkunden zu lassen, ob also schon in der
"Erklarung" ein Vorvertrag zum Grundstilickskaufvertrag
liege. Die Frage ist zu verneinen. Schon die iiber den
ersten Tecil gesetzte Uberschrift 1dB8t erkennen, daB in
diesem Abschnitt, in der weiter von der Absicht des Grund-
stlickserwerbs zu bestimmten Bedingungen gesprochen wird,
Verpflichtungen und Berechtigungen filir die Vertrags-
schlieBBenden nicht ausgesprochen, sondern nur bestimmte
Feststellungen getroffen werden sollten., Die Verfasser
des Vordrucks waren sich ersichtlich dariiber klar, daB
auch ein Vorvertrag zum Grundstiickskaufvertrag der Form
des § 313 Satz 1 BGB bedarf, und sie wollten sich dariiber
nicht hinwegsetzen.

In dem als "Vereinbarung" bezeichneten zweiten
Teil werden von beiden Vertragsinteressenten Zahlungen an
den Makler versprochen fiir seinc bisherige Arbeitslei-
stung, unabhidngig vom Zustandekommen des vermittelten Ver-
trags. *s bestehen grundsdtzlich keine Bedenken dagegen,



daB8 in Abweichung von der Norm des § 652 BGB der oder
die Auftraggeber dem Makler eine solche Zusage machen
und ihin damit eine Verglitung riir geleistete Dienste zu-
kommen lassen wollen.,

Ferner enthidlt die "Vereinbarung" eine besondere
Zahlungsverpflichtung fiir denjenigen Vertragsinteressen-
ten, der den Vertragsabschlufl auf der Grundlage, wie es
in der "Erkldrung'" vorgesehen ist, unterléfit. Dieser soll
nicht nur die ihm nach dem Vorhergehenden ohnehin oblie-
gende Provisionsverpflichtung gegeniiber dem Makler er-
flillen, sondern auch die des anderen Teils iibernehmen.
Eine derartige Bestimmung liegt nicht ohne weiteres im
Interesse des Maklers, der auch ohne sic die beiderseits
versprochene Provision zu beanspruchen hdtte; im Einzel-
fall kann sie fiUr ihn ginstiger oder unglinstiger sein,

Jje nach der Zahlungsfdhigkeit der beiden Vertragsinter-
essenten. Allgemein wird damit, daB ein Vertragsinteres-
sent bei einem Absehen vom Vertragsabschlufi die Provisions-~
verpflichtung des anderen zu iibernehmen habe, dessen Inter-
esse wahrgenommen, némlich das Interesse daran, den vor-
gesehenen Vertragspartner durch die Androhung der ihn

sonst treffenden wveiteren Leistungspflicht an seiner Ab-
sicht, den Vertrag abzuschlieflen, festzuhalten und auch
wirklich zum Vertragsabschlufl zu bringen. Es handelt sich
um die Vereinbarung einer Vertragsstrafe zugunsten jeweils
des cinen und zum Nachteil des anderen Vertragsinteresscn-
ten in Form einer Schuldiibernahme, und zwar, da eine bin-
dende Verpflichtung zum VertragsabschluB3, deren Erfiillung
durch die Vertragsstrafenabrede gesichert werden kénnte,
nicht vorgesehen ist, um ein uneigentliches Strafgedinge

im Sinne des § 343 Abs. 2 BGB. Unerheblich ist es, daB



die Vertragsstrafe nicht an denjenigen zu leisten ist,
zu desscen Gunsten sie vereinbart wurde, sondern an einen
Dritten, den Makler.

Gesichert werden sollte durch die Vertiragsstrafe
der AbschluB3 cines Grundstilicksveriduflerungsvertrags:zu den
in der "Erklarung'" angegebenen Bedingungen. Die Notwendig-
keit, bei einer Verweigerung des Vertragsabschlusses die
Provision des anderen Vertragsinteressenten mit iibernch-
men zu miissen, konnte den Verkdufer in seiner an sich
noch bestehenden Entschliefungsfreiheit dariiber, ob er
das Grundstiick wirklich ver&uflern wollte, oder ob er es
2u den vorgesehenen Bedingungen verdufBlern wollte, becin-
tréchtigen; denn er muBite, wenn das Zustandekommen des
Vertrags an ihm scheiterte, mit einer empfindlichen Mehr-
belastung rechnen, ohne davon einen Nutzen zu haben. Der
Verkaufsinteressent soll sich aber frei dariiber entschei-
den kdonnen, ob er ein Grundstiick verdufiern und zu welchen
Bedingungen er das tun will, und er soll die M6glichkeit
haben, sich sachkundig beraten zu lassen, bevor er sich
bindet. Deshalb ist in § 313 Satz 1 BGB flir den Vertrag,
durch den sich ein Teil verpflichtet, das Eigentum an
einem Grundstilick zu ilibertragen, notarielle Beurkundung
vorgeschrieben. Der Schutzzweck des § 313 BGB verbietet
es, formlose Vertragsstrafenversprechen als wirksam an-
zuerkennen, durch die ein mittelbarer Zwang gegen den
. Grundstiickseigentiimer zum Abschlufl eines notariellen Grund-
stiicksverduflerungsvertrags ausgelibt wird. Das ergibt sich
auch aus der Vorschrift des § 344 BGB, wonach ein Vertrags-
strafenversprechen unwirksam ist, wenn das Gesetz das zu
sichernde Leistungsversprechen fiir unwirksam erklédrt. Die
Vorschrift ist nach ihrem Zweck auch auf ein selbstindi-



ges Strafversprechen anzuwenden, wenn durch dieses ein

Druck zum AbschlufB3 eines notariellen Grundstiicksver-
suBerungsvertrags ausgeiibt werden soll (vgl. Erman/Ve-
stermann BGBE-Komm, 4, Aufl, Anm. 1 zu § 344; Soergel/Sie-
bert/Reimer Schnidt BGE-Komn, @ 10, vAufl, Ann: 1, 3 zu § 344),
DaB dic versprochene Leistung dem Makler zuflieBlen soll,
gndert nichts an der Beurteilung.

Aus alledem ergibt sich zun#chst, dafBl die Ver-
einbarung, der Verkdufer habe die Kiuferprovision zu
tibernehmen, sofern der Grundstiickskaufvertrag an seinem
Verhalten scheitere, nichtig ist.

Es mag auf sich beruhen, ob die Nichtigkeit wei-
terer in der '"Vercinbarung" getroffener Abreden etwa be-
reits daraus herzuleiten ist, daB8 § 313 BGB nicht nur
die Verpflichtung zur Grundstiicksveridufierung, sondern den
gesamten GrundstiicksverduBlerungsvertrag dem Formzwang un-
terwirft. Auch wenn das nicht anzunehmen ist, ist die
von dem Kdufer ilibernommene Verpflichtung, unabhingig vom
Zustandekommen des Grundstiickskaufvertrags an den Makler
eine Provision zu zahlen und gegebenenfalls auflerdem die
Verkduferprovision zu iibernehmen, nach § 139 BGB eben-
falls nichtig. Dabei ist losgeldst von den Vorstellungen
der Beteiligten im Einzelfall allein auf die obJjektive
Interessenlage abzustellen,

Die in der "Vereinbarung" wvon den Beteiligten
ibernommenen Verpflichtungen missen im Zusammenhang ge-
sehen werden. 3ie werden von den Vertragsinteressenten
nur eingegangen, weil jeder den anderen unter einem ge-
wissen Druck veranlassen will, an der Absicht des Vertrags-
schlusses festzuhalten. L&dBt sich diesc Bindung des Ver-



kaufsinteressenten mangels Einhaltung der gesetzlich vor-
geschriebenen Form nicht erzielen, so kann auch das
korrespondicrende Vertragsstrafenversprechen dea Kauf-
interessenten keinen Bestand haben. Denn es ist nicht
anzunehmen, dafl dieser bei Kenntnis der Rechtslage eine
nur ihn, also einseitig, bindende Vertragsstrafenver-
pflichtung eingegangen wire., Dariiber hinaus muf3 auch an-
genommen verden, daB sich die Vertragsteile nicht ent-
gegen der Regel des § 652 BGB vor dem Zustandekommen des
Kaufvertrags zu Provisionszahlungen an den Makler ver-
pflichtet h#tten, wenn ihnen bewvuBt gewesen wire, daB
der vorgesehene Bindungszweck, der allein die dreiseitige
Vereinbarung erklidrt, nicht zu erreichen war. Insbeson-
dere muB es dem Makler einsichtig sein, daB eine vom
Zustandekommen des Vertrags unabhingige Provisionsver-
pflichtung keinen Bestand haben kann, wenn das von ihm
verwvandte Vertragsmuster rechtlich nicht geeignet ist,
den Vertragszweck, so wie ihn sich der Verk&ufer und der
Kdufer vorstellten, zu erreichen. Die Vereinbarung ist
daher insgesamt unwirksam (§ 139 BGB). v

Der erkennende Senat schlief3t sich damit weitge-
hend den Ausfiihrungen des Oberlandesgerichts Minchen
an, die in dem NJV 1970, 709 versffentlichten Urteil ent-
halten sind und cinen #dhnlichen Sachverhalt betreffen.
Auch das Berufungsgericht hat dem klagenden Makler mit
- Recht den geltend gemachten Anspruch versagt,



Dic Revision gegen das die Klagabweisung be-
stidtigende Urteil des Oberlandesgerichts ist mithin zu-
rilckzuweisen.

Dr. Haul Johannsen Wiistenberg

Dr. Pfretzschner Dr. Reinhardt
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