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IV ZR 1177/68 URTEIL Verkiindet am

25. November 1970
Blecher, N
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Frau Elsa BN , WD W --D .
SO trate @,

Kldgerin und Revisionskligerin,

~ ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Freiherr von (NN -
gegen

1. Herrn Wilhelnm 1 GEEED . @ G, "G
SENNER s trate @D,

2. Frau Hubertine LGP, 2<b. CGEED, vwohnhaft

ebenda,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NNED -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25. November 1970
unter Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Haufl und
der Bundesrichter Johannsen, Dr. Pfretzschner,
Dr. Reinhardt und Dr. Buchholz

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Kligerin gegen
das Urteil des 13. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Koln vom
20. Dezember 1967 wird zuriickge-
wiesen,

Die Kligerin hat die Kosten des
Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kldgerin war die Alleininhaberin der handels-
gerichtlich eingetragenen Firma Import-Allianz PEgw & Co.;
die zum 1. Januar 1967 veriuBert worden ist. Die Beklagten
sind zu je 1/2 Eigentiimer zweier Grundstiicke in einer
GroBe von insgesamt rd. 30.000 gm, die Anfang 1965 noch
nicht als Baugelidnde ausgewiesen waren. Nachdem sie
erfolglos versucht hatten, die Grundstiicke zu veriuBern,
schlossen sie am 30. Mdrz 1965 mit der Firma BEjip & Co.,
fiir die der Ehemann der Klidgerin die Verhandlungen fiihrte,
folgenden, vom Ehemann der Kligerin formulierten Vertrag:



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

" Wir, die Unterzeichneten, Eheleute
Wilhelm LGP, vertreten durch Herrn
Wilheltm, ... erteilen hiermit der
Firma Co. ... den Alleinauftrag,
unsere Grundstiicke, Gemarkung OfNENEGNGG ,
Grundbuch Bl. @® Band 41, Flur 10,
Parzellen 106 und 110, ganz oder in Teil-

flachen als einzelne Baustellen, unter den
nachstehenden Bedingungen zu verkaufen:

Sofern die vorgenannten Parzellen in Teil-
fldchen als einzelne Baustellen von der Firma
P % Co. verkauft werden, ist die StraBen-
fiihrung des Bebauungsplanes des Planungsamtes
beim Bauamt des S P cinzuhalten. Die
FPirma B@® % Co. hat die Einteilung der
einzelnen Baustellen mit dem Planungsamt beim
Bauamt des Siegkreises abzustimmen.

Fiir diesen Verkauf erhdlt die Firma Bl % Co.
von uns 3 % des Verkaufspreises, wobei der
Netto-Verkaufspreis fiir uns DM 11,~ je Quadrat-
meter nicht unterschreiten darf. Diese Provision
wird von uns an die Firma Bl & Co. gezahlt
nach der Beurkundung der Kaufvertrige beim

Notar und ist auch dann zahlbar, wenn wir einen
Verkauf oder Teilverkauf ohne die Vermittlung
der Firma Bl & Co. vornehmen.

Sollte die Firma Bijji@ & Co. den Verkauf der
Baustellen einschliefllich der Kosten fur die
Be- und/oder Entwidsserung und/oder Elektrifi-
zierung und/oder StraBenherstellung und/oder
StrafBlenverbesserung vornehmen, so sind diese
ErschlieBungskosten von der Firma D@ & Co.
zu tragen. In einem solchen Falle ist an uns
je Quadratmeter Baustelle ™M 11,~ zu zahlen,
wovon alsdann von uns keine Notariatskosten
und Gerichtskosten getragen werden.

Fiir die Planungsarbeiten sowie fiir die
Anfertigung und Durchfechtung der Antrige
zur Genehmigung der Bebauung der Baustellen
erhdlt die Firma BEEE® & Co. von uns 4 4
des Bodenwertes.

Wir halten uns an diesen Alleinauftrag an
die Firma Bl & Co. 3 Monate gebunden,
und zwar dergestalt, daB wir diesen Auftrag
nach 3 Monaten gzurlickziehen ktnnen, sofern
die Firma Bl % Co. uns innerhalb dieser
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Frist nicht 10 Kiufer von Einzel-Baustellen
nachgewiesen hat. Die Frist beginnt mit dem
Tage der ersten Einreichung eines Antrages

zur Genehmigung einer Bebauung bei der Bau-
aufsichtsbehsrde. Sofern die Firma Bl &% Co.
innerhalb der ersten drei Monate uns Kiufer
fir 10 Einzel-Baustellen nachgewiesen hat,

so 1l3uft fiir den Rest der noch auf den
Parzellen 106 und 110 vorhandenen Einzel-
Baustellen dieser Alleinauftrag unbefristet. "

Der Vertrag wurde von dem Ehemann der Kligerin und
"fiur die Eheleute L' von dem Beklagten zu 1) unter-
zeichnet, eine Beurkundung erfolgte nicht.

Mit Schreiben vom 29. Mai 1965 stelltedie Firma
B % Co. bei der Gemeinde Oberpleis den Antrag auf
Feststellung der Bebaubarkeit und Genehmigune der
Teilung des Grundstiicks Parzelle 110. Da der von der
Gemeinde aufgestellte Flachennutzungsplan vom zustdndigen
Regierungsprisidenten noch nicht genehmigt worden war,
wurde die Bauvoranfrage der Baugenehmigungsbehtrde nicht
vorgelegt. Auch stelle sich heraus, dali die Frage der
Entwdsserung noch zu kliren war. Statt der vorgesehenen
Kleinkldranlagen muBte eine zentrale Entwisserungsanlage
mit einem Kostenaufwand von etwa DM 120.000,- geschaffen
werden. Der Ehemann der Klédgerin versuchte daher, den
Beklagten zu 1) zu veranlassen, die Kosten fiir den Bau
der Entwisserungsanlage durch eine Belastung der Grund-
stiicke mit einer Grundschuld zu beschaffen. Er iibersandte
den Beklagten dem Entwurf eines mit Datum vom 17. Juni 1962
versehenen Schreibens, mit dem sie der Firma BElll & Co.
den Auftrag sur Herstellung der zentralen Entwisserungs-
anlage fiir den ersten Bauabschnitt zum Festpreis von
DM 75.253,40 erteilen sollten. Zugieich iibersandte er



den Entwurf einer Vollmacht, mit der er selbut be-
vollmichtigt werden sollte, einzeine Varzellen aus

den beiden Grundstiicken zu verkaufen. Diese Vollmacht
sollte notariell beurkundet werden. Die Beklagten unter-
zeichneten beide Schriftstiicke nicht. Mit Schreibeun vom
*8. Juni 1965 kiindigten sie den mit der Firma B & Co.
geschlossenen Vertrag. ‘

Die Kligerin verlangt von den Beklagten wegen
der nach ihrer Auffassung unberechtigten Kiindigung des
Vertrages Schadensersatz wegen Nichterfiillung. Sie hat
behauptet, die Firma F# & Co. sei ohne Aktiva und
Passiva veriuBert worden. Der von der Gemeinde aufge-
stellte Bebauungsplan wire von den libergeordneten Be-
hérden mit Sicherheit genehmigt worden. Die Grundstiicke
der Bekiagten h#tten dann innerhaldb der in dem Vertrag
vorgesehenen Prist in Einzelparzellen aufgeteilt werden
konnen. Auch hitte die Firma B & Co. innerhaldb dieser
Prist mindestens 10 Interessenten beibringen ktnnen, die
die Einzelparzellen gekauft h#tten, nachdem die Bebau-
barkeit endgiiltig gesichert gewesen wire. Dabei hitte
ein Kaufpreis von DM 12,~ pro gqm erzielt werden kcunen.
Hiervon hitten der Firma Bl & Co. nach dem Vertrag
insgesamt 7 %, nimlich 4 % fiir die Planungsarbeiten
und 3 % Provision flir den Verkauf der Parzellen von
insgesamt 29.310 qm zu einem Verkaufspreis von 12,- DM/qm,
also 24.620,40 DM zugestanden. AuBerdem hitte sie weitere
Gewinne durch den Bau der Entwidsserungsanlage und den
spiteren Verkauf der zu errichtenden Hiuser erzielen
konnen. Vorerst mache sie einen Teil des entstandenen
Schadens geltend. Sie hat einen Betrag von 24.620,40 DM
nebst 7,5 % Zinsen seit Klagzustellung eingeklagt.




Die Beklagten haben geltend gemacht, der Kligerin
stehe schon deshalb kein Schadensersatzanspruch zu,
weil der Vertrag mangels der in § 313 BGB vorgeschrie-
henen Form nichtig sei. Ein weiterer Nichtigkeitsgrund
ergebe sich daraus, daB es der Firma BE® & Co. von
Anfang an unmoglich gewesen sei, die von ihr iiber-
nommenen Verpflichtungen zu erfiillen. Wegen der ¥Xosten
der Entwisserungsanlage sei der vorgesehemne Netto-
verkaufspreis von DM 11,- pro qm nicht zu erzielen
gewesen. Die Firma Dl & Co. habe es in dem Vertrag
zwar lbernommen, die Kosten der Entwisserungsanlage
selbst zu bestreiten, sei hierzu jedoch nicht in der
Lage gewesen. Auch habe sie bis heute noch keinen einzigen
Kaufinteressenten nachzuweisen vermocht. Der Beklagte zu 1)
sei von der Beklagten zu 2) nur zum AbschluB eines solchen
Vertrages bevollmdchitigt gewesen, der vorgesehen habe,
daf3 die Beklagten innerhalb einer Frist von drei Monaten
nach VertragsschluB den Erlos aus dem Verkauf von minde-
stens 1" Bauparzelilen erlangten. Vorsorglich haben die
Beklagten den Vertrag angefochten, weil sie iiber die
TLeistungsfihigkeit der Firma BEl® & Co. get:iuscht und
weil ihnen verheimlicht worden sei, daB nicht der Ehemann
der Kligerin, mit dem allein sie hfitten kontrahieren
wollen, sondern die Kligerin Inhaberin der Firma Bgjji@ & Co.
gewesen sei. |

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die
Berufung der Kligerin hatte keinen Erfolg. Mit der Revision
verfolgt die Kl&gerin den Klagantrag weiter. Die Beklagten
beantragen die Zuriickweisung der Revision.



Entscheidungsgriinde:

Mit Recht hat das Berufungsgericht angenommen,
da3 der zwischen den Parteien am 30. Mirz 1965 abge-
schlossene Vertrag der Form des § 313 Satz 1 BGB
bedurfte und mangels Einhaltung dieser Form nach
§ 125 Satz 1 BGB nichtig war, wenn die Beklagten in
diesem Vertrage die Verpflichtung iibernommen haben,
ihr Grundstiick durch die Kldgerin an von dieser bei-
zubringende Interessenten zu verkaufen und zu libereignen
(RGZ 50, 163; 81, 49). Das nimmt auch die Revision nicht
in Abrede.

Die Revision macht jedoch geltend, das Berufungs-
gericht habe zu Unrecht angenommen, dafl die Beklagten
sich in dem Vertrage zum Verkauf ihres Grundstiicks ver-
pflichtet hidtten. In Wirklichkeit liege ein Dienstlei-
stungs~ und Maklervertrag in der Form des Alleinauftrags
vor, der eine solche Verpflichtung nicht enthalte.

Der Revision ist zuzugeben, daB der Vertrag in dem
Schriftstiick vom 30. Mirz 1965 nicht mit der wiinschens-
werten Klarheit abgefafBlt ist und Zweifel angebracht sein
migen, ob, soweit es sich um den Verkauf der Grundstiicke
handelt, ein reiner Maklerauftrag oder ein Verksufsauf-
trag an die Kligerin erteilt sein sollte. Das Berufungs-
gericht hat diese Zweifel geseheun. Es hat jedoch auf Grund
des Wortlauts und der Umst'inde angenommen, dai ein Ver-
kaufsauftrag vorliegt. Bei dieser Feststel ung des Be-
rufungsgerichts handelt es sich um eine grundsitzlich
dem Tatrichter obliegende Auslegung eines Individual-
vertrages, die durch das Revisionsgericht nur darauf
nachgepriift werden kann, ob sie anerkannte Auslegungsregeln,




allgemeine BErfahrungssitze oder die Denkgesetze
verletzt oder wesentliche Umstinde nicht beachtet hat.
Ein solcher Rechtsfehler ist nicht ersichtlich.

Soweit das Berufungsgericht dem Wortlaut des
Vertrages Bedeutung beigemessen hat, hat es nicht
verkannt, dafl der Vertrag mehrfach Ausdriicke aus demn
Maklerrecht, insbesondere den des Alleinauftrags ver-
wendet hat. Doch hat das Berufungsgericht demgegeniiber
dem Umstand, daB wiederholt von einem Verkauf durch
die Kldgerin die Rede ist, in Verbindung damit, daB
fiir die inhaltliche Gestaltung der Kaufvertrige be-
stimmte verbindliche Weisungen erteilt worden sind,
eine wesentlichere Bedeutung beigelegt. Wenn es auch
richtig ist, daB der Ausdruck "verkaufen" auch in
Maklervertrigen mitunter anstelle von "Vermitteln eines Verkaufs"
gebraucht wird, und wenn Anweisungen iiber den Inhalt der
Kaufvertridge auch in Maklervertrigen durchaus sinnvoll sind,
so erscheint die Auslegung des Berufungsgericunts doch im
Hinbiick auf die sonstige Ausgestaltung des Vertrages recht-
lich unbedenklich. Der Kligerin war aufgegeben worden, die
fiir den Verkauf der Grundstiicksparzellen erforderlichen
Vorbereitungsarbeiten zu leisten. Sie sollte die Be-
bauungsplanung ausarbeiten und die Antrige zur Genehmigung
der Bebauungen durchfechten. Sie sollte auch die Er-
schlieBungskosten tragen (Abs. 4 des Vertrages), womit
offenbar gemeint war, daf sie diese Kosten m'‘glicherweise
vorweg investieren und jedenfalls in der Weise auf die
Kdufer umlegen sollte, daB den Beklagten ein Kaufpreis
von 11,- DM/gm verblieb. Angesichts der Verpflichtung
der Kligerin zu diesen Leistungen kounte das Berufungs-
gericht annehmen, es habe den Beklagten nicht wie bei



einem reinen Maklervertrag freistehen snllen, einen
Verkauf durch die Klidgerin zu verweigern.

Das Berufungsgericht hat seine Annahme, die Be-
klagten seien an den Verkauf gebunden, weiter daraus
entnommen, daf der Ehemann der KliZgerin den Beklagten
den Entwurf einer Vollmacht mit Datum vom 17. Juni 196%
ubersandt hat. Auch das ist rechtlich nicht zu bean~
standen, da, wie das Berufungsgericht ausgefiihrt hat,
keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, daB die Veritrags-
beziehungen damit erginzt oder auf eine neue Grundlage
gestellt werden sollten. Das wire aber der Fall gewesen,
wenn der Vertrag vom 30. Mirz 1965 einen reinen Makler-
vertrag ohne eine Verkaufsverpflichtung der Beklagten
enthalten hatte. Darauf, daB die Kligerin beabsichtigte,
mit dem Vertrag vom Mirz 1965 eine Verkaufsverpflichtung
der Beklagten zu begriinden, deutet im ilibrigen auch noch
ihr Vorbringen in diesem Rechtsstreit hin, wonach die
Beklagten auch bel Ablehnung eines Verkaufs zur Zahlung
einer Provision an die Klidgerin verpflichtet sein
sollten (Schriftsatz vom 2. Mai 1966). Die Ubernahme
einer solchen Verpflichtung kann auch bei Annahme eines
Maklervertrages den Formzwang des § 313 Satz 1 BGB auslosen
(vgl. die Entscheidung des erkennenden Senats in NJW 1970,
1915).

Das Berufungsgericht konnte entgegen der Meinung
der Revision auch davon absehen, eine Umdeutung des
Vertrages in einen Maklervertrag mach § 140 BGB zu er-
srtern. Mit einer solchen Umdeutung wiirde die angenom-

mene Zweckrichtung des Vertrages verfehlt werden, die




. wesentlich gerade darin bestand, dafB3 die Klidgerin in
Zusammenhang mit ihren Vorarbeiten fiir die Bebauung
und den Verkauf der Par-ellen auch den Verkauf vor-
nehmen durfte, ohne daran durch eine Verkaufsver-
weigerung der Beiklagten gehindert werden zu kidnnen.

Sonach erweist sich die Revision nicht alis

begriindet.

Dr. HauB Johannsen Dr. Pfretzschner
Dr. Reinhardt Dr. Buchhols
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