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BEB §§ 652, 242 A, Cd, 276 ¥a

Erreicht der Makler den AbschluB eines "Alleinauf-
trags" von seinem Auftraggeber dadurch, daB er auf

die Frage nach der Notwendigkeit der Unterzeichnung
eines entsprechenden Schriftstilcks erkldrt, es handele
sich nur um eine Formsache und "er sei nicht so", so
kann er aus der Verletzung des Alleinauftirags keinen
Schadensersétzanspruch herleiten. Das gilt such dann,
wenn die Voraussetzungen einer arglistigen T&uschung
im Sinne des § 123 BGB nicht vorliegen.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

: IV_ZR_780/68 URTEIL Verkidndet am

T 23, April 1969
Blecher,
Justizobersekretsa

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtgstreit

des Musikers Curt S (D . "D iiter
D 5. @ Xreis HENEED,

Beklagten und Revisionsklégers,
~ ProgeBbevollmlichtigter: Rechtsanwalt Ir. (D -

gegen

10 s 0000

2. den Hausmakler Michael B - » RIID.
R -sticc@

Klédger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NNNENEND -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 26, Mirz 1969 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. HauB und der Bundes-
richter Johannsen, Wiistenberg, Dr. Pfretzschner und
Dr. Buchholz '

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das
Urteil des Zivilsenats Ta des Hanseatischen
Oberlandesgerichts zu Hamburg vom 24. Mai
1966 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiher die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht zuriick-

verwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte wollte 1964 ein von ihm bewohntes
Hausgrundstiick in HEJ verkeufen, dessen Zwangsver-
steigerung bevorstand. Nachdem er etwa filnfzehn Makler
eingeschaltet und Inserate aufgegeben hatte, erfuhren
der im ersten Rechtszug ausgeschiedene Erstkliger und
der Zweitkliger (Hachstehend als Kliger bezeichnet) von
der Verkaufsabsicht. Sie suchten den Beklagten am 14, No-
vember 1964 auf und erbotemn sich, das von ihnen besich-
tigte Anwesen zu dem geforderten Preis von 165.000 DM
zu verkaufen. Der Beklagte unterzeichnete eine vorge—
druckte, mit Namen und Anschrift des Klédgers beginnen-
de Erklérung, nachdem dieser das Objekt und den Preis
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eingetragen hatte., Sie lautete:
"Hiermit erteile ich obigem Hausmakler den Allein-

auftrag, folgendes Objekt zu verkaufen:
Bungalow, GH
Preis 165.000 DM

Das Objekt ist fest anhand gegeben bis zum 1. Januar
1965."

In der Folgezeit besuchten mehrere Interessenten das
Grundstiick, darunter eine Frau SLENNEEN 7u einem Ab-
schluB kam es nicht.

Am 3, Dezember 1964 verkaufte der Beklagte das Grund-
gtlick in einem notariellen Vertrag an eine ¥rwerberin, die
ihm der Hausmakler P zugefiihrt hatte., Beide Vertrags-
partner verpflichteten sich, an PEIJP je 3.000 IM Hak-
lerprovision zu zahlen.

Der Beklagte teilte dem Klidger zunéichst mit, er
habe das Haus vermietet. Dieser schrieb unter dem 8. De-~
zember 1964 an Frau SillllD. 328 sie das Grundstiick
unter diesen Umstdnden nicht mehr erwerben ktnne. Der
frilhere Erstkléger benachrichtigte den Beklagten am sel-
ben Tage, Frau SIEI cci entsprechend unterrichtet
worden. Darauf antwortete der Beklagte am 14. Dezember
1964, er teile der Ordnung halber mit, daf das Grund—-
stlick entgegen seiner urspriinglichen Absicht inzwischen
verkauft worden sei,

Am 4, Januar 1965 ibersandte der Kliger dem Beklag-
ten eine Rechnung iiber 4 % Maklerprovision gleich 6.600 DM
zuziiglich 5 % Unkostenzuschlag gleich 330 DM, zugammen
6.930 IM. Der Beklagte lehnte die Bezahlung in einem
Schreiben seines Anwalts vom 22. Januar 1965 abh und focht
zugleich seine Erklirung vom 14. November 1964 nach
§§ 119, 123 BGB mit der Begriindung an, sie sei ihm als
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Formsache hingestellt worden; er habe niemals, wie der
Kl&dger auch wisse, einen Alleinauftrag erteilen wollen
und erteilt,

Der Klédger hat im ersten Rechtszug Zahlung von
6.930 DM nebst Zinsen verlangt. Er hat behauptet, der
Verkauf des Grundstiicks zu dem geforderten Preis wire
ihm bis zum 1, Januar 1965 gelungen, wenn der Beklagte
den Allein~ und Festauftrag nicht ungulédssig widerrufen
und das Haus durch Vermittlung eines anderen Maklers
verduert hdtte. Ein Grund, den schriftlich erteilten
Auftrag anzufechten, stehe dem Beklagten nicht zur Seite.
Er miisse deshalb an den Kléger die entgangene Provision
zahlen.,

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt. Er hat
an der erklirten Anfechtung festgehalten und iiberdies
behauptet, der Kléger habe anlidBlich eines vergeblichen
Besuches mit Interessenten geduBert, er konne das Haus
nicht verkaufen,wenn es nicht zuvor renoviert werde.
Spdter habe er wiederholt angefragt, ob die R&ume in-
standgesetzt seien, weil er sonst keine Interessenten
schicken kbonne. Der Kliger sei tatsichlich nicht in der
Lage gewesen, bis zum 1. Januar 1965 eine konkrete Ver-
kaufsmdglichkeit nachzuweisen.Der Kldger hat diesen
Vortrag bestritten.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Der Xlé&-
ger hat hiergegen Berufung eingelegt, seine Forderung
jedoch auf den Betrag von 3.465 DM nebst Zinsen be-
schrénkt. Er hat den Standpunkt vertreten, diese orts-
tibliche "Auftragsprovision® stehe ihm bei einem Allein-
auftrag unabhingig davon zu, ob es durch seine Mitwir-
kung zum Verkauf gekommen sei. Im iibrigen sei dexr An-
spruch auch aus dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes
gerechtfertigt. Der Beklagte ist dem entgegengetreten.
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Das Berufungsgericht hat der Klage im Umfang des
zweitingtanzlichen Antrags stattgegehen. Mit der zuge-
lassenen Revision erstrebt der Beklagte die volle Vie-
derherstellung des landgerichtlichen Urteils.

—— - G G W g P A I g W e Ve G G b W

I

Dem Berufungsgericht ist gwar guzustimmen, daB sich
der Beklagte der Verpflichtung aus dem unterschriebenen
"Alleinauftrag" vom 14. November 1964 nicht schon mit der
Berufung darauf entziehen kann, er habe die wenigen Zei-
len des Auftragschreibens nicht gelesen oder er sei sich
der Tragweite seiner Erkldrung nicht bewuBt gewesen. Wir-
de nur dieser Vortrag des Beklagten zur Erdrterung stehen,
s0 hédtten insbesondere, wie das Berufungsgericht zutref-
fend ausfiihrt, die Voraussetzungen einer Irrtumsanfech-
tung (§ 119 BGB) nicht vorgelegen. Es muB aber im Revi-
sionarechisgug der weitere Vortrag des Beklagten als
richtig unterstellt werden, wonach er dem Klidger und dem
Makler von AYJJNE Bederken HuBerte, den ihm vorge-
legten Auftraggzettel zu unterschreiben. Darauf haben ihm,
so behauptet der Kléger unter Beweisantritt, die Makler
erkldrt, das_sei pur Formsache, sie seien gar _nicht so.
Hiernach erscheint es entgegen der Amnahme des Berufungs-
geriochts m¥glich, daB bei dem Beklagten doch eine bestimm-—
te Vorstellung iiber den Inhalt des Schriftstiicks bestan~
den hat oder durch die behauptete AuBerung hervorgerufen
worden ist, némlich die, der Revers gebe lediglich die
bereits miindlich getroffenen Abmachungen wieder, Bei
diesen war aber von einem Allein- und Festauftrag nicht
die Rede. Die Urkuude hidtte dann eine nicht ertrterte,
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einschneidende Bestimnung enthalten, die nach deyr Vor~
steilung des Beklagten, es handle sich um eine bloBe
Fixierung des Besprochenen, nicht in ihr stehen konnte.
Sollte der Beklagte in dieser Meinung das Schriftstiick
nicht gelesen und sich darauf verlassen haben, die Un-
terzeichnung sei nur Formsache, jedenfalls gehe er
keine iiber den Inhalt der miindlichen Erodrterung hin-
ausgehende weitere Verpflichtung ein, so hidtte er sich
iber den tatsdchlichen Inhalt seiner Erklirung im Irr-
tum befunden. Anders wdre es, wenn der Beklagte die
Urkunde -~ wenn auch nur oberfléchlich - durchgelesen
und zwar das BewuBtsein erlangt hidtte, daB die darin
enthaltenen Klauseln Vertragsinhalt werden sollten,
aber gleichwohl die Bedeutung der Unterzeichnung wver-
kannt odexr sich darauf verlassen hitte, der Kléger
werde die Bestimmungen nicht zur Geltung bringen. In
diesem Palle stellte sich jedoch die Frage, ob der Be-
kXlagte nicht im Sinne von § 123 BGB arglistig getduscht
worden ist. Der Sachverhalt legt dies nahe, zumal wenn
die vom Beklagten behauptete AuBSerung der Makler ge-
fallen sein sollte,

Selbst wenn aber mit dem Berufungsgeritht eine
erglistige THuschung zu verneinen und ein nur fahrlids-
siges Verhalten der Makler angunehmen sein sollte, wiirde
daraus noch nicht folgen, da8 die beruhigende Erklérung
der Makler rechtlich unerheblich ist.

Die untergseichnete Erklérung iiber die Erteilung
eines Alleinauftrags bedeutete fiir den um eine schnel-
le VeriuBerung seines Grundstiicks bemithten Beklagten,
wie dem Kl&ger bewuBt war, eine erhebliche Bindung.,

Auch wenn man nicht so weit geht, dem Makler die Pflicht
aufzuerlegen, einen mit Grundstilcksgeschédften nicht ver-
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trauten Vertragspartner iiber die rechtliche Eigenart
und die Tragweite eines "Alleinauftrags" aufzuklidren
(so OLG Celle in "Allgemeine Immobilien~Zeitung"

1964, 29), so darf der Makler doch keineswegs auf

eine Frage des Auftraggebers die verlangte Erkliarung
mit dem Hinweis bagatellisieren, es handele sich nur

um eine Formsache und er (der Makler) sei gar nicht so.
Denn es liegt nur nahe, da8 alsdann der Vertragspartner
die Bedeutung seiner Erklérung verkennt oder jedenfalls
darauf veriraut, der Makler werde, wenn ohne seine Ein-
schaltung das Grundstiick verkauft wird, keine Folgerun-
gen aus dem unterzeichneten Schriftstiick ziehen. Ein
solches Verhalten bedeutet einen schwerwiegenden Ver-
stoB gegen die Pflichten, die schon durch die Anbah-
nung von Vertragsheziehungen gegeniiber dem Vertrags-—
partner begriindet werden. Fragt der Auftraggeber, wes-—
halb die Unterzeichnung einer ihm vorgelegten Exrklirung
iiber einen Alleinauftrag erforderlich ist, so kann er
erwarten, daB er in zutreffender Weise iiber die Bedeu~
tung des Allieinauftrags aufgeklidrt wird. Nach den
Rechtsgrundsidtzen des Verschuldens bei Vertragsverhand-
lungen wiirde der Kliger gegenilber dem Beklagten fiir die
durch seine Erkliérungen erweckten Vorstellungen auch
dann verantwortlich sein, wenn ibhm nur eine Fahrlissig-
keit zur Last fiele. Der Klidger hitte den Beklagten

aus dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes so zu stel-
len, wie dieser ohne das vom KlHger zu vertretende
Handeln gestanden haben wiirde. War daher die auf die
Frage des Beklagten abgegebene Erkldrung des Kligers
dafilr urstichlich, da8 der Beklagte den Alleinauftrag
unterschrieb, so hat er einen Anspruch darauf, daB ihn
der Kldger von den Verpflichtungen aus dem Alleinauf-—-
trag freistellt. Es stellt einen von Amts wegen zu be-
riicksichtigenden Rechtsfehler in der Anvendung des
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sachlichen Rechts dar, da8 das Berufungsgericht den
Sachverhalt nur unter dem Blickwinkel der Anfechtung
gewlirdigt hat. Das Berufungsgericht verkennt, daB

der schuldhaft falsch beratene und irregefiihrte Be-
klagte auch dann, wenn die Voraussetzungen einer An-
fechtung des Vertrages wegen arglistiger THuschung
nicht gegeben sind, wit einem Schadensersatzanspruch
aus Verschulden beim Vertragsschlufl verlangen kunn, daf
Rechtsfolgen aus dem so zustande gekommenen Vertrag
nicht hergeleitet werden diirfen (vgl. im einzelnen
BGH IM BGB § 276 H Nx. 5 = NJW 1962, 1196; § 276 Pa
Nr. 26 # NJW 1968, 986). Zu dem gleichen Ergebnis
wiirde im ilibrigen die Anwendung des § 242 BGB fiihren.
Ein Makler, der eine geforderte schriftliche Erkli-
rung entgegen seinen Worten ("bloBe Formsache, er seil
gar nicht so") mit voller Strenge des Rechts zur
Géltung bringt,setzt sich in einer gegen Treu und
Glauben verstofenden Weisc mit seinem eigenen Ver-
halten in Widerspruch.

IT

Das angefochtene Urteil konnte daher keinen Be-
stand haben. Eg wird erforderlich sein, den Vortrag
des Beklagten iiber den Gang der Vertragsverhandlungen
und die in ihm erweckten Vorstellungen nachzugehen.
Zu diesem Zweck muBte die Sache an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen werden.

Fir die ernmeute Verhandlung erscheinen mit Riick-
sicht auf die Revisionsriige und die in.dem Berufungs-
urteil behandelten Rechtsfragen folgende Hinweise an-
gebracht. Diese Hinweise sind jedoch nur damn von Be-
deutung, wenn der unter I behandelte Einwand des Be-
klagten nicht durchgreift.

P /"j
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1. Das Berufungsgericht hat rechtlich zutreffend be-
griindet, daB der einen Alleinauftrag enthaltende Mak-
lervertrag vor dem Verkauf des Grundstiicks nicht wirk-
sam aufgehoben oder wirksam gekiindigt worden ist. Die
verfahrensrechtlichen Riigen der Revision zu diesem
Komplex sind unbegriindet.

2, Der vorliegende Fall gibt keinen AnlaB, auf die
bestrittene Frage einzugehen, ob der mit einem Allein-
auftrag versehene Makler dann, wenn der Auftraggeber
das gewiinschte Geschift auf Grund einer vertragswidri-
gen Einschaltung eines anderen Maklers abschlieBt,
immer die zugesagte Vergiitung beanspruchen kann oder#
ob er einen konkreten Schaden dartun muB. Denn das
Berufungsgericht hat in tatrichterlicher Wirdigung

der mafSgebenden Umstinde rechitlich bedenkenfrei fest-
gestellt, der Kliéger wdre imstande gewesen, innerhalb
der Frist des Alleinauftrags einen geeigneten zahlungs-
kriftigen Kdufer zu finden, der den vom Beklagten ge-
wiinschten Preis gezahlt hdtte. Danach ist davon aus-~
zugehen, daf dem Xl#ger durch den schuldhaften Ver-
tragsverstos des Beklagten, nédmlich die Einschaltung
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eines anderen Maklers, ein Gewinn entzogen worden ist,
der nach den hier vorliegenden Verhiltnissen mit VWahr-
scheinlichkeit erwartet werden komnte (§ 252 BGB). Da
der zu ersetzende Schaden auch den entgangenen Gewinn
umfaBt, liegen die rechtlichen Voraussetzungen eines
Schadengersatzanspruchs wegen positiver Vertragsver-
letzung des Vertragsgegners vor. Einer Priifung, ob
dieses Ergebnis auch auf anderer rechtlicher Grundla-
ge, etwa durch Anwendung des § 324 BGB, gewonnen werden
kann, bedarf es nicht. Diese Priifung ist fiir die kon-
krete Fallentscheidung unerheblich.

Dr. HauB Joharmsen Wiistenberg

Dr. Pfretzschner Dr. Buchholz
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