BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

IV ZR 143/77 URTEIL Verkiindet am
18. Oktober 1978

in dem Rechtsstreit ) Justizhauptsekretsr

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

1. der BK- GmbH, vertreten durch ihren
Geschédfts er Dr. Uwe HEEED

2. der BK-BillD Gesellschaft mbH & Co. Bau-
planung-Bautridger-KG, vertreten durch die
BK-B& GmbH, diese vertreten durch ihren
Geschiftsfilhrer Dr. Uwe H@D,

beide Bfillellec @, EQEED:

Beklagten und Revisionsklédgerinnen,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

1. den Ingenieur Rolahd MDD
2. die Kauffrau Marie Louise M@ geb. Hellll),
veide SEiilllve: @, QD
Klédger und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. @i -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes
hat am 18. Oktober 1978 durch die Richter Dr. Hoegen,
Kniifer, Rottmiiller, Dehner und Dr. Blumenrdhr

fiir Recht erkannt:
Die Revision der Beklagten gegen das
Urteil des 10. Zivilsenats des Kammer-
gerichts vom 30. Juni 1977 wird zuriick-

gewiesen.

Die Beklagten tragen die Kosten des Re-
visionsverfahrens.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Eigentiimerin des Baugrundstiicks B4~
D, "G Strate @l beauftragte am
4, Juni 1970 die damals etwas anders firmierende Be-
klagte zu 2, den Verkauf des Grundstiicks gegen Pro-
vision zu vermitteln. Am 15. April 1971 erteilte sie
der Beklagten zu 2 in notarieller Urkunde unter Be-
freiung von der Vorschrift des § 181 BGB Vollmacht,
ideelle Miteigentumsanteile des Grundstiicks zu verkau-
fen und aufzulassen, das Grundstiick zu teilen oder



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufzuteilen und die

zu bildenden Teile oder Eigentumswohnungen zu verkaufen
und aufzulassen. Am 6. Juli 1971 schlofl die Beklagte

zu 2 mit den beiden Kligern (Eheleuten) einen schrift-
lichen "Vorvertrag", in dem sich diese zum Ankauf eines
bestimmten Anteils an dem Grundstiick und zum Abschlufl
eines Baubetreuungsvertrages mit der Beklagten zu 2
zwecks Errichtung einer Eigentumswohnung verpflichteten
sowie Zahlung einer "Bearbeitungsgeblihr" fiir den Er-
werb des Grundstiicksanteils in Hohe von 3.383,94 DM

an die Beklagte zu 2 versprachen. Die Parteien stimmen
darin iiberein, daB - unbeschadet des Vorvertrages -

ein (weiterer) Maklervertrag zwischen der Beklagten

zu 2 und den Kligern nicht geschlossen worden sei. Durch
notariellen Grundstiickskaufvertrag vom 13. Juli 1971
verkaufte die Beklagte zu 2 unter Bezugnahme auf die
Vollmacht im Namen der Eigentiimerin den Kldgern einen
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick fiir 30.486,-- DM;
in § 9 Abs. 2 heiBt es: "Die durch AbschluB dieses Ver-
trages angefallene Provision der insoweit von dem
Kdufer beauftragten (Beklagten zu 2) hat der Kiufer an
diese ... in H6he von 3.383,94 DM gezahlt." In einem
weiteren notariellen Vertrage vom 13. Juli 1971 schlos-
sen die Klédger mit der Beklagten zu 2 einen Baubetreu-
ungsvertrag und einen Verwaltervertrag Jjeweils gegen
ein Honorar nach MaBgabe der im sozialen Wohnungsbau
zugelassenen Hochstsitze (I § 7 Satz 1, II § &4 Abs. 1).

Die Kldger sind der Ansicht, die Beklagte
zu 2 (KG) und die Beklagte zu 1 als deren Komple-
mentdrin (GmbH) seien aus ungerechtfertigter Bereiche-
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rung zur Riickzahlung der 3.383,94 DM verpflichtet, weil
die Beklagte zu 2 an dem KaufobJjekt in erheblichem

MaBe wirtschaftlich beteiligt gewesen sei und eine
eigentlimerahnliche Stellung an dem ObJjekt eingenommen
habe, was sie erst spédter erfahren hdtten. Die Beklag-
te zu 2 habe auBlerdem den Kaufpreis in treuwidriger
Weise hochgetrieben.

Die Kl&dger haben beantragt, die Beklagten
zur Zahlung von 3.383,94 DM nebst Zinsen zu verur-
teilen.

Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten.

Sie sind dem Vortrag der Klédger entgegenge-
treten und haben geltend gemacht, die Kliger hitten
die Bearbeitungsgebilihr allein fiir den Nachweis des
Grundstiicksanteils versprochen und gezahlt.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf
die Berufung der Klédger hat das Oberlandesgericht nach
dem Klageantrage erkannt. Mit der zugelassenen Revision
verfolgen die Beklagten den Klageabweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision der Beklagten ist sachlich nicht
gerechtfertigt.

1. a) Das Berufungsgericht hat den "Vorvertrag"
vom 6. Juli 1971, in dem sich die Kliger fiir den no-
tariellen Vertragsschluf8 iilber den Grundstiicksanteil zu



einer als "Bearbeitungsgebiihr" bezeichneten Makler-
provision in Héhe von 3.383,94 DM verpflichtet hitten,
als Maklervertrag im Sinne des § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB
angesehen, ohne zu der Frage Stellung zu nehmen, ob die
Beklagte zu 2 fiir die Klédger eine Nachweistdtigkeit
oder eine Vermittlungstidtigkeit habe entfalten sollen.
Es ist zu dem Ergebnis gelangt, daB die Beklagten zur
Riickzahlung der 3.383,94 DM verpflichtet seien, weil
die Beklagte zu 2 wegen einseitiger Interessenbindung
an die Grundstiickseigentiimerin eine vergilitungswlirdige
Maklerleistung in Wahrheit nicht erbracht habe und des-
wegen um den Betrag ungerechtfertigt bereichert sei.
Diese Bindung ergebe sich sowohl aus ihrer Stellung

als Verkaufsbevollmidchtigte gemdB8 der Vollmacht vom

15. April 1971 als auch daraus, daB sie mit der von der
Eigentiimerin an sie zu zahlenden Vermittlungsprovision
prozentual am Verkaufserlds beteiligt gewesen sei. Hier-
durch sei sie auBerstende gewesen, auch den Kléigern als
unparteiische (neutrale) Maklerin zu dienen. Ob eine
Interessenkollision konkret eingetreten sei, konne
offenbleiben.

b) Es kann dahinstehen, ob diese Ausfiihrungen,
wie die Revision der Beklagten meint, rechtlichen Beden-
ken begegnen, weil sich jedenfalls die weitere Begriin-
dung des Berufungsurteils als richtig darstellt
(§ 563 zPO).

2. a) Nach Auffassung des Oberlandesgerichts
hatte die Beklagte zu 2 ndmlich auch deswegen keinen
Anspruch auf die empfangene Maklerprovision, weil sie
insgesamt gesehen ein eigenes Geschdft besorgt habe



und daher der Kaufvertrag vom 13. Juli 1971 nicht mit
einem "Dritten" abgeschlossen worden sei (§ 652 Abs. 1
Satz 1 BGB). Nach der Ausgestaltung des Projektes sei
der Grundstiickskaufvertrag mit der Eigentiimerin nur
die natiirliche Vorstufe zum Abschluf3 der weiteren, am
selben Tage (13. Juli 1971) geschlossenen und auf die
Durchfiihrung des Bauvorhabens gerichteten Vertrige
(Baubetreuungsvertrag, Verwaltervertrag) mit der Be-
klagten zu 2 gewesen. Das eine Vertragswerk sei ohne
das andere verniinftigerweise nicht denkbar gewesen;
fiir die Verwirklichung des davon betroffenen Projektes
sei von vornherein nur die Beklagte zu 2 in Betracht
gekommen, Diese habe es aufgrund der Vollmacht in der
Hand gehabt, nur mit ihr genelmen Interessenten abzu-
schlieBlen und dadurch gerade ihren Interessen zu dienen.
Bei wirtschaftlicher Betrachtung habe die Beklagte

zu 2 daher den Grundstiickskaufvertrag als integralen
Bestandteil der beiden anderen Vertridge und damit auch
zu ihren Gunsten abgeschlossen.

b) Ohne Erfolg beruft sich die Revision in
diesem Zusammenhange darauf, daB mit den Kldgern nur
ein Nachweismaklervertrag geschlossen worden sei und
die Beklagte zu 2 auch nur eine Nachweistdtigkeit ent-
faltet habe. Die Frage, ob der Vertragspartner des
Auftraggebers des Maklers "Dritter" war, ist fiir den
Vermittlungsvertrag und fiir den Nachweisvertrag
gleichermaBen bedeutsam, wie sich aus § 652 Abs. 1
Satz 1 BGB unmittelbar ergibt (BGH LM BGB § 652 Nr. 48 =
NJW 1974, 137). Es kommt daher darauf an, ob die Eigen-
tiimerin und Verkduferin des Baugrundstiicks und die Be-
klagte zu 2 als Makler der Kldger als personengleich



anzusehen oder zu behandeln sind. Nach der auf tatsich-
lichem Gebiet liegenden Wiirdigung des Berufungsgerichts
war der Verkauf des Miteigentumsanteils an dem Bau-
grundstiick wirtschaftlich ein "integraler" Bestandteil
der mit der Beklagten zu 2 abgeschlossenen Vertrige
iber Baubetreuung und Verwaltung. Alle diese Rechtsge-
schéfte waren von vornherein als Einheit konzipiert.
Ihre Durchfiihrung lag in den Hénden der dafiir von An-
fang an allein in Betracht kommenden, von der Eigen-
timerin bevollmiéchtigten Beklagten zu 2. Unter solchen
Umstédnden ist es rechtlich nicht zu beanstanden, wenn
der Tatrichter den AbschluBl eines die Provisionspflicht
auslosenden Vertrages mit einem von dem Makler verschie-
denen Dritten im Sinne von § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB
verneint.

3. Das Oberlandesgericht hat im einzelnen darge-
legt, aus welchen Griinden zwischen der Beklagten zu 2
und den Kldgern keine Vereinbarung dahin getroffen wor-
den sei, daB der Beklagten zu 2 die Provision (auch)
dann gebiihre, wenn der Kaufvertrag nicht mit einem
"Dritten" geschlossen werde. Diese Ausfiihrungen sind
ebenfalls rechtlich unbedenklich.

_ Das gilt entgegen der Auffassung der Revision
auch fir die Feststellung, dem Vorbringen der Beklagten
lasse sich nicht eindeutig entnehmen, daB die Kl&ger
bereits im Zeitpunkt des Abschlusses des Vorvertrages
(6. Juli 1971) Kenntnis von den Vertrigen iiber die Bau-
betreuung und die Verwaltung gehabt hétten. In der Kla-
geerwiderung (GA 12) haben die Beklagten unter Beweis-
antritt vorgetragen, eine solche Kenntnis hdtten die




Kliger beim AbschluB des Kaufvertrages (13. Juli 1971)
gehabt. Sodann haben sie ohne Zeitangabe behauptet,
sowohl Baubetreuungsvertrag als auch Verwaltervertrag
seien den Klidgern als Entwiirfe vom verhandelnden Notar
bereits zugesandt worden. Wenn die Beklagten ab-
schlieBend geltend gemacht haben, die Kl&dger hidtten
"also" vor AbschluB des Maklervertrages "Kenntnis der
gesamten Sach- und Rechtszusammenhinge" gehabt, so
konnte der Tatrichter den Vortrag "insgesamt" ohne
Rechtsversto3 als nicht eindeutig ansehen.

Der Revision kann auch nicht darin gefolgt
werden, dafl sich die Kenntnis schon aus dem Wortlaut
des Vorvertrages ergebe. Wenn es dort heif3t, die Kl&ger
verpflichteten sich zum Ankauf eines Grundstiickanteils
sowie zum AbschluB "eines" Betreuungsvertrages mit der
Beklagten zu 2, so ist damit noch nicht gesagt, daB die
Kldger auch liber den konkreten Inhalt dieses Vertrages
Bescheid wufiten.



4, Da das Berufungsurteil auch im iibrigen kei-
nen Rechtsfehler zum Nachteil der Beklagten erkennen
148t, war deren Revision als unbegriindet zuriickzu-
weisen.

Dr. Hoegen Kniifer Rottmiiller
Dehner Dr. Blumenrdshr



	BUNDESGERICHTSHOF

	9

	9

	9

	9



