BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

IV ZR 118/76 URTEIL Verkiindet am

20. April 1977
He l1lmanmn
Justizhauptsekretir

in dem Rechtsstreit als Urkandsbeamter
der Geschiiftastelle

I Tmmobilienvertriebsgesellschaft mbH &
Co KG, vertreten durch deren persdnlich haftende
Gesellschafterln, die THEEE Immobilienvertriebsgesell-
schaft mbH, diese vertreten durch ihren Geschidftsfiihrer,
den Kaufmann Peter Kililh, DENEHENN, O SEpstralcwWs,

Beklagten und Revisionskl&gerin,

- ProzefBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. s -
gegen

Herrn Dr. med. Essam Khijilih, V< EENEER, D@straBc i
Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. il -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 20. April 1977 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Grell und die Richter Dr. Buch-
holz, Knlifer, Rottmiiller und Dehner
fir Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil

des 18. Zivilsenats des Oberlandesgerichts

Hamm vom 5. Juli 1976 wird zurlickgewiesen.

Die Beklagte trigt die Kosten der Revision.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Im Jahre 1974 begann in G, T-SNSEES, cin
Bauvorhaben zur Erstellung von 18 Reihen-Eigenheimen.
Baubetreuerin war die Firma H{gll#® GmbH & CO KG in Bumw

¢ Ihr sollten auf Grund von Geschiftsbesorgungs- und
Baubetreuungsvertrigen (nachfolgend: Hauptvertrige) mit
den einzelnen Kaufinteressenten die wirtschaftliche, fi-
nanzielle und organisatorische Vorbereitung sowie die Ge-
staltung, Durchfihrung, Abwicklung und Abrechnung des
Bauvorhabens obliegen; die Interessenten sollten sich

dabei zu einer Bauherrengemeinschaft zusammenschlieflen

(Bauherrenmodell). Der Kliger war an dem Erwerb eines
Eigenheimes interessiert.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Am 21. Dezember 1974 unterzeichnete der Kliger
ein von der Beklagten formularmifBig vorbereitetes, als
"Auftrag" bezeichnetes Vertragsangebot, durch das er sie
beauftragte und bevollmichtigte, den Hauptvertrag mit
der Firma Heureka abzuschlieflen, und durch das er ver-
sprach, eine "Beratungs- und Bearbeitungsgeblihr" in Hohe
von 3 % der Gesamtkosten zuzliglich 11 % Mehrwertsteuer
zwel VWochen nach Annahme des Auftrages durch die Beklag-

te an diese zu liberweisen.

Mit Schreiben vom 24. Dezember 1974 bestdtigte
die Beklagte dem Kliger '"nach Rlicksprache mit der Baube-
treuerin" die Annahme des Vermittlungsauftrages, kiindig-
te an, dafl sie als sein "Treuh8nder'" den Hauptvertrag mit
der Baubetreuerin abschliefBen werde, und bat um Unterzeich-
nung einer von ihr vorbereiteten Vollmacht. Zugleich fligte
sie fir ihre "Bemiihungen" die Gebilihrenrechnung vom 27. De-
zember 1974 bei, mit der sie dem Kliger gem#B "Vermittlungs-
auftrag" vom 21. Dezember 1974 eine "Beratungs- und Bear-
beitungsgeblihr" in Héhe von 6.736,- DM (das sind 3 % des
"Gesamtaufwandes" von 202.300,- DM = 6,069,- DM zuziiglich
11 ¥ Mehrwertsteuer = rd. 667,- DM) in Rechnung stellte.

Nachdem der Kliger diesen Betrag an die Beklagte
Uberwiesen hatte, erklirte er mit Schreiben vom 20. Janu-
ar 1975, dafB3 er vom "Auftrag flr einen Geschiftsbesorgungs-
unc Baubetreuungsvertrag" zurlicktrete, und bat um Riick-
zahlung der 6.736,- DM; die Vollmacht unterschrieb er
nicht. Mit Schreiben vom 27. Januar 1975 lehnte die Be-
klagte die Rlickzahlung ab, erklirte, daB ihre "Gesamtar-
beit in dieser Angelegenheit'" bereits abgeschlossen sei,
unc. nahm den "Ricktritt" an.
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In der Folgezeit wurde die Beklagte filir den Kl&-
ger nicht mehr tidtig; den Abschlufl eines Hauptvertrages mit
der Firma H&® lehnte der Kliger ab; zu einem Eigenheim-
erwerb kam es nicht.

Der Kliger h#lt den zwischen den Parteien am
21./2L4. Dezember 1974 zustandegekommenen Vertrag fiir ei-
nen Maklervertrag, gerichtet auf die Vermittlung eines
Hauptvertrages zwischen ihm und der Firma H&me.

Er hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung von
6.736,- DM nebst Zinsen zu verurteilen.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten.

Sie h#lt Jenen Vertrag flir einen Geschadftsbesor-
gungsvertrag oder einen Vertrag eigener Art; die Geblhr
habe sie durch die Planung und Vorbereitung des Bauherren-
modells sowie durch die Beratung des Kligers und dessen
"Vermittlung" an die Firma H{lll verdient; der Abschluf
eines Hauptvertrages zwischen dieser Firma und dem Kl&ger
sei lediglich "die logische Konsequenz" aus den erbrachten
Vorleistungen gewesen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; das
Oberlandesgericht hat die Berufung der Beklagten zurlick-
gewiesen.

Mit der zugelassenen Revision verfolgt die Beklag-
te den Antrag auf Abweisung der Klage weiter.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision der Beklagten ist nicht begriindet.

Dafl dem Kliger weder ein vertragliches noch ein
gesetzliches Rlicktrittsrecht zustand und zwischen den
Parteien auch keine Riicktrittsvereinbarung getroffen
worden ist, wird auch von der Revision nicht in Zweifel
gezozgen.

I. 1. Das Oberlandesgericht ist zu dem Ergebnis ge-
langt, dzB zwischen den Parteien ein Maklervertrag, ge-
richtet auf die Vermittlung eines Geschidftsbesorgungs-
und Baubetreuunrsvertrages (Hauptvertrag) mit der Firma
HEme, zustancegekommen sei. DafB der Vertrag rechtlich
als Maklervertrag einzuordnen sei, ergebe sich aus dem
Wortlaut, Sinn und Zweck der auf einem Vordruck der Be-
klagten beruhencen Vereinbarungen der Parteien vom
21./24. Dezember 1974, aus dem Inhalt der Rechnung vom
27. Dezember 1974, aus der Art der Vergltung und ihrer
Hshe vnd trotz der FAlligkeitsrepgelung (Zahlung des Ho-
norars zwel Wochen nach Annahme des Auftrages unabhingig
vom AbschluBl des Hauptvertrages). DaB die Vertretung beinm
Abschlufl des Hauptvertrages nicht die eigentliche Tatig-
keit der Reklagten fiir den Kl&ger habe sein sollen, habe
die RBeklagte selber eingerdumt. Andererseits habe sich
diese THEtizgkeit nicht auf lediglich vorbereitende Mafl-
nahmen (Planung und Vorbereitung des Bauherrenmodells so-
wie bloBe Beratunr) beschrinken sollen. Vielmehr sei es
dem KlEger flr die Beklagte erkennbar in erster Linie
au’ die Vermittlung eines Hauptvertrages mit der Be-
treuungsfirma angekommen. Gerade daflir sei das Honorar



versprochen worden, um auf diese Weise das Hauptziel,
ndmlich den Erwerb eines Eigenheimes, zu erreichen, nach-
dem fiir eine bindende Aufnahme des Kligers in die Bau-
herrengemeinschaft der Abschlufl eines Hauptvertrages er-
forderlich gewesen sei. Da dieser Vertrag nicht zustande-
gekommen sei, habe die Beklagte das Honorar nicht ver-
dient (§ 652 Abs. 1 Satz 1 BGB). Eine Individualverein-
barung iiber die Zahlung einer erfolgsunabhingigen Provi-
sion sei auf Grund des Formularvertrages nicht getroffen
worden. Der Klageanspruch sei daher nach § 812 BGB be-
griindet.

II. Die Ausfiihrungen sind rechtlich nicht zu beanstanden.

a) Die Revision 1#Bt zunichst auBer acht, daB der
Tatrichter auf Grund der eigenen Erklidrungen der Beklag-
ten rechtsfehlerfrei festgestellt hat, die Beklagte habe
das Vertragsangebot des Kligers als Angebot zum AbschlulBl
eines auf Vermittlung des Hauptvertrages gerichteten Makler-
vertrages aufgefafit. Das Berufungsgericht hat entgegen
der Auffassung der Revision auch nicht verkannt, dafl als
der Beklagten zu erbringende Leistungen die Planung und
Vorbereitung des Bauherrenmodells (1), die Beratung des
Kldgers (2), die Vermittlung des Hauptvertrages (3) und
die Vertretung des Klidgers beim Abschlufl des Hauptvertra-
ges (4) in Betracht kamen. Es hat si@mtliche erbrachten
oder vorgesehenen Leistungen in den Kreis seiner Erwa-
gungen einbezogen und als entscheidend die Vermittlung
(und den AbschluB) des Hauptvertrages angesehen; diese
tatrichterliche Wiirdigung ist rechtlich mdglich. Dabei
hat der Vorderrichter weder die besonderen betriebswirt-
schaftlichen Gegebenheiten bei der Beklagten aufBler acht
gelassen noch fliir die Ermittlung des objektiven Inhalts



der rechtsgeschiftlichen Erklirungen der Parteien auf
die subJjektive Interessenlage allein des Kligers abge-
stellt. Die vorbereitenden Tdtigkeiten (1 und 2) wiren
fir den KlEger nur dann "wertvoll" geworden, wenn es zur
Vermittlung und zum AbschluB des Hauptvertrages (3 und 4)
und sodann zum Erwerb des Eigenheimes gekommen wire;
sonst wiren sie flir ihn vollig wertlos geblieben, wie
das Berufungsgericht zutreffend hervorhebt. Es mag sein,
daB - wie die Revision meint - fir die Beklagte deren
vorbereitende THtigzkeiten wesentliche wertbildende Fak-
toren fir das vereinbarte ZIntgelt gewesen sind und des-
wegen bel der Festsetzung des Kaulpreises flr das Eigen-
heim %eine Rolle respielt h&tten; entscheidend ist, daB
allein flr diese TAtirkeiten des Honorar nicht vorgese-
hen war, wie das Berufungsurteil ohne Rechts- und Ver-
fahrensverstoB festgestellt hat. Soweit die Revision ei-
ne eigene Deutung des rechtsgeschiftlichen Inhaltes der
Parteivereinbarungen versucht, begibt sie sich auf das
ihr verschlossene Gebiet der tatrichterlichen Wirdigung.

b) Das Berufungsgericht ist auf Grund der ge-
troffenen Feststellungen zutreffend zu dem Ergebnis ge-
langt, daB der Kliger von der Beklagten gemiB § 812 BGB
die Riickzahlung der Provision verlangen kénne, nachdem
der Hauptvertrag zwischen ihm und der Firma Hellllk
nicht zustandegekommen ist.



ITIT. Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechts-
fehler zum Nachteil der Beklagten erkennen 1883t, war
deren Rechtsmittel als unbegriindet zurickzuweisen.

Dr. Grell Dr. Buchholz Kniifer

Rottmiiller Dehner
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