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IM NAMEN DES VOLKES

IV _ZR 195/69 URTEIL Verkiindet am

17. Pebruar 1971
Blecher,
Justighauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. des Landwirts Karl P£_ , HENEr~-. @,
4

b. Dettingen, SchloB8ho
2. %?r Prau mlwiw , EfRr-. B,

Beklagte und Revisionskldger,

- ProzeSbevollmlichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -
gegen

den Immobilienhdndler Ludwig P (JNNENEGD

D, Sl strase 8,

- Klliger und Revisionsbeklagten,

- ProgeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (NN -



b

Der IV, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 17. Pebruar 1971
unter Mitwirkung des Senatspriisidenten Dr. HauB8 sowie
der Bundesrichter Wiistenberg, Dr. Pfretzschner,
Dr. Reinhardt und Dr. Buechhols

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 14. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Miinchen mit dem Sits in Augsburg
vom 22. Mai 1969, soweit die Beklagten ver-
urteilt sind, und im Kostenmpunkt aufgehoben.

Die Berufung des Kliigers gegen das Urteil
der 3. Zivilkammer des Landgerichts in
Meumingen vom 25. November 1968 wird in
vollem Umfang zuriickgewiesen.

Der Kliéger trigt auch die Xosten des Be-

rufungsrechtszugs und des Revisionsreohts-
zugs.

Von Rechts wegen




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand:

Die Beklagien sind Eigentiimer eines landwirt-
schaftlichen Anwesens. Am 4. Juni 1967 erteilten sie
dem Kléger einen Makleralleinauftrag zum Verkauf ihrer
Landwirtschaft zum Preis von 130.000 DM. Die Parteien
vereinbarten fiir den Fall des Erfolgs eine Maklergebiihr
von 6 %, von der die Beklagten und der Kiufer je 3 %
tragen sollten. Der Kliger fiihrte den Beklagten den
Iandwirt BE. als XKaufinteressenten zu. Am 3. November 1967
unterzeichneten die Parteien und E. ein Schriftstick,
das folgenden Wortlaut hat:

"I.
Erklirung

«es. Bi ... beabsichtigt, das (den Beklagten) ...
gehdrende Grundstiick ... zu nachfolgenden Be-
dingungen su erwerben: Kaufpreis 115,000,~- DM,

(Bs folgen nihere Kaufbedingungen).
Die Verbriefung soll bis zum 6. 11. 1967 erfolgen.

II.
Vereinbarung
Maklergebilhren: Verkiufer 3 % Kiufer 3 %.

Die obigen Vertragsinteressenten anerkemnen aus-
dricklich, an den Makler fiir seine bisherige
Arbeitsleistung - unabhiingig vom Vollzug der
beabsichtigten notariellen Verbriefung und un-
abhéngig von einer evtl. erforderlichen bauern-
gerichtlichen Genehmigung ... 6 ¥ aus Kauf- bsw.
Verkaufssumme als Entschidigung zu zahlen.

Zur Zahlung verpflichtet sich der Teil, der die
Verbriefung auf der obigen Grundlage unterlist,
in den librigen Fillen beide Teile anteilméBig
nach dem VerhHiltnis Verkiufer - zur Kidufergebiihr.
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Die vereinbarte Entschidigung ist fHéllig und
zahlbar spitestens 14 Tage nach dem in Aussicht
genommenen Verbriefungstermin. Die Ubergabe er-
folgt am 15. 11. 1967.
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Der vorgesehene Abschluf des notariellen Kaufvertrags
unterblieb. E. erwardb im Januar 1968 einen anderen Hof.

Der Kliiger hat behauptet, die Beklagtem hitten
ohne berechtigten Grund die notarielle Verbriefung
unterlassen. Durch immer neue Forderungen hitten sie
den VertragsabschluS mit dem abschluBbereiten E. ver-
eitelt, bis dieser einen anderen Hof erworben habe. Ihm,
dem Xliliger, seien durch die in dieser Sache durchgefiihrte
unfangreiche Titigkeit hohe Unkosten entstanden.

Der Kliger verlangt von dem Beklagten als Ver-
tragsstrate 3 % des in der Vereinbarung vom 3. November 196)
vorgesehenen Grundstiickkaufpreises. Er hat beantragt, die
Beklagten als Gesamtschuldmer zu verurteilen, an ihn
3.450,~ DM nebat Zinsen zu sahlen.

Die Beklagtenm haben beantragt, die xlage absuweisen.

Sie haben bestritten, dem AbschluB8 des nmotariellen
Vertirages vereitelt zu haben. In der Vereimbarung vom
3. November 1967 seien nicht alle sich aus der Grumd-
stiickaveruBSerung ergebenden Fragen geklirt worden, und
es hitten sich deshald bei der Verhandlung vor dem Notar,
die im November 1967 stattgefunden habe, Schwierigkeiten
ergeben. Gescheitert sei die notarielle Beurkundung daran,
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daB8 E. dafiir in einem Schreiben vom 29. Degember 1967
eine bis gum 6. Januar 1968 bemessene Frist gesetzt
habe, die nicht habe eingehalten werden kénnen.

Wihrend das Iandgericht die Klage abgewiesen hat,
hat das Oberlandesgericht die Beklagten nach dem Klag-
antrag verurteilt; nur den geltend gemachten Zinsan-
spruch hat es zu einem Teil abgewiesen.

Mit der Revision, die von dem Berufungsgericht
gugelassen worden ist, wollen die Beklagten erreichen,
da8 die Berufung des Kliigers gegen das Urteil des Land-
gerichts in vollem Umfang zurtickgewiesen wird.

Der Kliéger beantragt, die Revision zurilickzuweisen.

Eantscheidungsgriinde:

Der Aunspruch des Kliégers griindet sich auf die
Vereinbarung vem 3. November 1967, an der die Parteien
und der Kaufinteressent E. beteiligt waren. Die Verein-
barung kam durch die Ausfiillung und Unterzeichnung eimes
Vordrucks gustande, der einen als "Erklirung" und einen
als "Vereimbarung" beseichneten Teil enthilt, und der
von Maklern vielfach fiir die mit ihrem Auftraggebern
und deren etwaigen Vertragspartnern abzuschlieBenden
Vereinbarungen verwendet wird, und zwar auch auBSerhalbd
des Bezirks des Berufungsgerichts. Die Bedeutung der
Vertragsbestimmungen geht iiber den Binzelfall hinaus.
Sie ist nach objektiven MaBstiiben zu ermitteln und vom



Revisionsgericht frei zu wiirdigen. Der erkennende Senat
hat gu einer Vereinbarung von der Art, wie sie hier vor-
liegt, bereits in dem Urteil vom 30. Oktober 1970

- IV ZR 1176/68 (NJW 1971, 93) Stellung genommen. An
der Beurteilung, die die Vereinbarung in jener Entaschei-
dung erfahren hat, ist festzuhalten.

Bine Verpflichtung fiir die Beklagten, ihr Anwesen
gu den in der "Erklirung" angegebenen Bedingungen an E.
zu verduSern, wurde durch die "Erkl&rung" nicht begriindet,
wie deren Wortlaut ergibt. Die in der "Vereinbarung® ge-
troffene Abrede, der Makler solle unabhiingig vom Zustande-
kommen des zu vermittelnden Vertrags fiir seine bisherige
Arbeitsleistung von jedem Beteiligten ein Honorar erhalten,
ist an sich mdglich. Hier ist sie aber verbunden mit
der weiteren Bestimmung, da8 derjenige Vertragsinteressent,
der den VertragsabschluB8 auf der in der "Erkliirung" vorge-
sehenen Grundlage unterlést, nicht nur die zunichst fir
ihn vorgesehene Verpflichtung erfiillen, sondern auch die
Verpflichtung des anderen Vertragsinteressenten i{ibernehmen
80ll., In dem bezeichneten Senatsurteil ist ausgefiihrt,
da8 es sich dabei um die Vereinbarung einer Vertrags-
strafe zugunsten jeweils des einen und zum Nachteil des
anderen Veriragsinteressenten in der Form einer Schuld-
tibernahme handelt, und zwar eines uneigentlichen Straf-
versprechens im Sinne des § 343 Abs. 2 BGB. Dadurch
sollte der Abschlu8 des GrundstiicksveriuBSerungsvertrags
gu den in der "Erklirung" angegebenen Bedingungen ge-
sichert werden. Da aber die Beklagten durch die Androhung
einer empfindlichen Vertragsstrafe in ihrer EntschlieSungs-
freiheit dariiber, ob sie ihr Anwesen verduSern wolltem,
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beeintréchtigt werden konnten, war das formlos
eingegangene Vertiragsstrafenversprechen unwirksam,
soweit es die Beklagten belastete (§§ 313, 344 BGB).

Das Berufungsgericht meint dagegen, ein selb-
stiéindiges Strafversprechen liege nicht vor. Die
Bestimmung habe den Sinn, aus Griinden der Billigkeit
den Vertragsinteressenten von Kosten freigustellen,
der das Scheitern des geplanten Vertrags nicht zu ver-
antworten habe. Es ktnne nicht festgestellt werden, das
mit dieser Regelung daneben die Beklagten hitten gum
VertragsschluB8 gedriéngt werdem sollen. Der Kliiger habe
kein solches Interesse gehadt, weil eben durch die
Vereinbarung das Entstehen seines Vergiitungsanspruchs
nicht mehr von dem geplanten VertragsschluB8 abhingig
gevesen sei, und auch ein solches mit der Abrede ver-
folgtes Interesse des Beteiligten E. sei nicht fest-
stellbar.

Eine Beriicksichtigung der objektiven Interessen-
lage und der sich aus dem Vertragswerk ergebenden Ver-
tragszwecke, auf die es mangels entgegenstehender be-
sonderer Abreden allein ankommt, fiilhrt jedoch gu einer
anderen Beurteilung der Vereinbarung vom 3., November 1967.
Wenn in jedem Fall dem Makler das fiir ihn vorgesehene EHono-
rar erhalten bleiben soll, dieses aber derjenige Vertrags-
interessent, der den AbschluB8 des vorgesehenen Vertrags
verhindert, ganz tragen soll, so wirkt sich das als ein
entsprechendes Vertragsstrafenversprechen des einen
gegeuntiber dem anderen Vertragsinteressenten aus, und
so muB8 die Regelung von den Beteiligten verstanden werden.



Fir sie steht diese Bindungswirkung als der mit der
dreiteiligen Vereinbarung zu erreichende Vertrags-
gweck im Vordergrund. Daraus ergeben sich dann die
weiteren Folgerungen, zu denen die Vorschrift des

§ 313 BGB nbtigt.

Wie in dem Urteil des Semnats vom 30. Oktober 1970
unter Heranziehung des § 139 BGB fermer ausgefiihrt wird,
mtissen die in der "Vereinbarung" von den Beteiligten
ibernommenen Verpflichtungen im Zusammenhang gesehen
werden. L#Bt sich eine Bindung des Verkaufsinteressenten,
an der Absicht des Vertragsachlusses festzuhalten, mangels
Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebemen Form nicht
erzielen, so kann auch das korrespondierende Vertrags-
versprechen des Kaufinteressenten keinen Bestand haben.
AuBSerdem mufS angenommen werden, daB8 sich die Vertrags-
teile nicht entgegen der Regel des § 652 BGB vor dem
Zustandekommen des Kaufvertrags zu Provisionszahlungen an
den Makler verpflichtet hiitten, wenn die vorgesehene
Bindungswirkung, die die Grundlage der dreiseitigen
Vereinbarung bildet, nicht zu erreichen war. Wiirde nar
die Vertragsbestimmung aufrecht erhalten, dag8 jeder
Vertragsinteressent unabhiingig vom Zustandekommen des
notariellen Vertrags die auf ihn entfallende Maklergebiihr
gu entrichten habe, so wiirde sich die Bedeutung der
gesamten Yereinbarung‘ﬁndern, die dahingeht, daB jeder
von ihnen mit einer Zahlungsverpflichtung nur zu rechnen
braucht und rechnen soll, wenn das Scheitern des Ver-
tragsabschlusses auf ihn zurtickgeht. Die Vereinbarung
ist daher insgesamt unwirksan.

BEs ergibt sich daraus, da8 der Kliger auch die
Provision in Hdhe von 3 %, die die Beklagten gzunichst
versprochen haben, nicht verlangen kann. Es kosmt nicht
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darauf an, aus welchen Griinden die Beklagten von dem
Abschlu8 des notariellen Kaufvertrags abgesehen haben.

Der Kléger vermag aus der Vereinbarung vom 3. November 1967
keine Rechte herzuleiten. Dem berechtigten Anliegeh eines
Maklers, sich gegen willkiirliche Verhaltensweisen eines
Auftraggebers, fiir dem er Arbeitskraft und Kosten auf-
gewendet hat, zu sichern, kann mittels des hier ver-
wendeten Formulars nicht Rechnung getragen werden (dasu
Urteil des Senats vom 18. Dezember 1970 - IV ZR 1155/68,
gur VerSffentlichung bestimmt).

Das angefochtene Urteil ist demmach aufzuheben, soweit
es der Klage stattgegeben und iiber die Kosten des Rechts-
streits entachieden hat. Die Berufung des Kligers gegen das
Urteil des Landgerichts ist in vollem Umfang zuriickzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Dr. HauB Wilstenberg Dr. Pfretzschner
Dr. Reinhardt Dr. Buchholz
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