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Nachschlageverk: ja
BGHZ: nein

BGB §§ 652, 654

Der Makler, der sich als Provision den ilber einen bestimm-
ten Keufpreis hinaus crzielten Ubererlds hat versprechen
lasgen, ist verpflichtet, den Auftraggeber iiber die Hohe
des erziclten Preises zu unterrichten. Er verwvirkt den
Provisionsanspruch, wenn er durch Verheimlichung der von
ihm in Vollmacht des Auftraggebers mit dem Erwerier ge-
troffencn Sondcrabmachungen den Bestand des von dem Auf-
traggeber mit dem Erwverber abgeschlossenen Vertrages ge-
féhrdet, seinen gutglédubigen Auftraggeber dem Verdacht

der Stcucrhinterziehung aussetzt und ohne Wissen des Auf-
traggebers den den Vertrag beurkundenden Notar iiber die
wirklich gewollten Erklirungen dexr Vertragspartner tduscht.

BGH, Urt. v. 25. Juni 1969 ~ IV ZR 793/68 - QLG Kdln
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Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichishofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 28. Mai 1969 un-
ter Mitwirkung des Scnatsprédsidenten Dr. HauB sowie
der Bundesrichter Wiistenberg, Dr. Reinbardt, Dr. Bukow
und Dr. Buchholz

fiir Recht erkannt:

- Auf die Revision der Kléagerin wird das
Urteil des 9. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts in Koln vom 21, Mdrz 1967
aufgehoben, soweit ihr Antrag, den Be-
klogten zu 1) zur Zahlung von 20.000 DM
nebst 4 % Zinsen scit dem 2. August 1965
zu verurteilen, und den Beklagten zu 2)
zur Zahlung von 20.000 DM nebst 4 % Zin-
sen seit dem 18. November 1965 zZu verur-
teilen, abgewiesen und {iber die Kosten
des Rechtsstreits entschieden ist. In die~
sem Umfang und zur Entscheidung iliber die
Kosten der Revision wird der Rechtssireit
zur crneuten Verhandlung und Entscheidung
an don 15. Zivilsenat des Oberlandesge-
richts in Kdln zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

o B 200y S e e g S tamme

Die Kldgerin erteilte dem Beklagten zu 1), einem
KGN Makler, am 15. Juni 1965 einen auf zwei Monate
befristeten schriftlichen Alleinverkaufsauftrag zum
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Verkauf ihres Hauses in KUl mit Gesch#dftsinven-
tar und VWaren. Als Kaufpreis war die Zahlung
ciner monatlichen Rente von 2.500 DM fir die
Lebenszeit der Klégerin, eine Barzahlung von
50.000 DM und dic Ubernahme von Hypotheken im
Betrage von 165.700 DM vorgesehen. In dem Ver-
trag heiflt es weiter, ein eventuell erzielter
Mehrerlsds sei der Firma des Beklagten zu 1) als
Provision bei Abschlufi des Geschidfts auszuzahlen
(bei notariellem Vertrag fillig). Die Verkduferin
verpflichte sich, ihr Grundstiick zu den genannten
Bedingungen an Jjeden kaufwilligen Interessenten
zu verkaufen und den Beauftragten zum Abschluf
des Kaufvertrages hinzuzuziehen. Wenn die Auftrag-
geberin ihr Grundstiick in der angegebenen Zeit
nicht mchr verkaufen wolle oder den Alleinauftrag
zuriickziche oder selbst oder anderweitig verkaufe,
zahle sic dem Beauftragten eine Provision von

10 ¢ der geforderten Kaufsumme.

Der Beklagte zu 1) inserierte dann wegen des
Grundstiicksverkaufs in eciner K@@ Zeitung, wobei
er die angefiihrten Kaufbedingungen, als Barzahlung
aber 90.000 DM cinsetzte. Auf das Inserat hin mel-
deten sich die Eheleutc NGINEER. Mit ihnen schloB
der Beklagte zu 1) am 5. Juli 1965 einen schrift-
lichen Ankaufsvertrag ab. In ihm heiBt es, daB die
Kdufer das Grundstiick zu folgenden Bedingungen
kauften: Kaufpreis 50.000 DM (fiir Ware und Inven-
tar) sowic monatliche Rente auf Lebenszeit fiir
die Kldgerin in Hohe von 2.500 DM. Als Vermittlungs-
provision wurden 57.000 DM vereinbart, welche spi-
testens bei AbschluB des notariellen Kaufvertrages
an den Immobilienmakler zu zahlen seien.,



il

ot
P

-4 -

Der notarielle Kaufvertrag, den die Kligerin mit
den Ehcleuten NG sr 7. Juli 1965 schlofl, sah
dic Verpflichtung der K#éufer vor, als Kaufpreis fiir
Inventar und Ware 50.000 DM zu zahlen, Hypotheken
im Gesamtwert von 165.700 DM zu iibernehmen, der Klia-
gerin auf Lebenszeit eine monatliche Rente von 2.500 DM
zu zahlen und fiir Mietvorauszahlungen und Kautionen in
Hohe von insgesamt 4.500 DM keine Ausgleichszahlung zu
verlangen.

Unmittelbar vor dem Abschluf des notariellen Ver-
trages zahlten die Ehcleute NGJNP 2n den Beklag-
ten zu 1) 17.000 DM Provision und weitere 40.000 DM.
Dicser fiibrte davon an die Kldgerin nichts ab.

Die Kl#gerin hat vorgetragen: Die beiden Beklag-
ten hatten wioderholt erklért, daB sie, die KlHgerin,
keinerlei Provision zu zahlen brauche., Darauf habe
sie 3ich verlassen; die Einzelbheiten des Maklerver-
tragsformulars habe sie sich nicht durchgelesen. Derx
Alleinauftrag enthalte keine Abtretung, sondern nur
eine Auszahlungsvollmacht fiir einen Mehrerlds, Die
Ehelcute NG h:tten die 40.000 DM nicht an den
Beklagten zu 1) zahlen wollen, sondern ihm diesen Be-
trag zur VWeiterleitung an sie, die Kligerin, ibergeben.
Der Ehemann NP hobe nur von einem Kaufpreis
in Hoéhe von 90.000 DM gewufBit; bei Kenntnis der Sach-
lage hétte or jedoch nur 50.000 DM gezahlt. Die Be-
klagten hétten den Eheleuton NEJED arglistig ver-
schuiegen, daB sie den Betrag in die eigene Tasche
stecken wollten. Sie, die Kligerin, habe erst einige
Page nach dem AbschluB des notariellen Vertrags von
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NG crfabren, daB dor Beklagte zu 1) 40.000 DM
crhalten habe und daB Nebenabreden getroffen seien.

Der Maklcrvertrag sei wegen Sittenwidrigkeit und
Vuchers nichtig. Auch habe sie, die Klédgerin, ihn we-
gen arglistiger Tduschung angefochten. Die Eheleute
NG hitten ihre Anspriiche auf Riickzahlung der
40,000 DM oder auf Schadensersatz in dieser Hohe an
sic abgetreten. Der Beklagte zu 2) sei als Mitarbei-
ter des Beklagten zu 1) bei allen Verhandlungen zuge-
gen gewesen und habe in bewuBtem Zusammenwirken mit
dem Beklagten zu 1) an den Téuschungshandlungen teil-
genommen. Da eine unerlaubte Handlung beider Beklag-
ten vorlicge, seien sie als Gesamtschuldner zur Zah-
lung verpflichtet.

Dic Klégerin hat im ersten Rechtszug beantragt,
die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an
sie 40.000 DM nebst 8 % Zinsen seit dem 15. Juli 1965
zu zahlen.

Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzu-
weisen.

Sic haben vorgebracht, der Maklervertrag sei we-
der sittenwidrig noch wucherisch. Das Geschdft habe
filr den Beklagten zu 1) ein echtes Risiko enthalten.
Die Klédgerin habe von Anfang an gewuBt, daB8 der Be-
klagte zu 1) versuchen wolle, von dem Kéufer eine Bar-
zahlung von 90,000 DM zu erreichen. Der Beklagte zu 1)
habe dabcei der Klidgerin erklért, daf der Barerlds von
40.000 DM dunn ihm zustehe. Damit sei die Kligerin
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einverstanden gevcosen., Daher sel mit den Kdufern eine
Provision von 57.000 DM vercinbart worden, die sich
aus 17.000 DM Provision der Kédufer und dem abgetre-
tenen Teil des Verkaufserloses in Hohe von 40.000 DM
zusanmensetze. Den Kdufern sei nicht gesagt worden,
daf dic 40.000 DM einen Teil des Kaufpreises darstell-
ten.

Der Beklagte zu 2) hat auBexdem bestritten, einen
Betrug begangen zu haben. Das Vermigen dexr Klégerin
sei nicht geschddigt worden, und der Beklagte zu 1)
habe auch keinen rechtswidrigen Vermbgensvorteil er-
langt.

Das Landgericht hat der Klage gegen den Beklag-
ten zu 1), abgesehen von einem Teil des geltend ge-
machten Zinpanspruchs, stattgegeben und die Klage ge-
gen den Beklagten zu 2) abgewiesen.

Der Beklagte zu 1) hat gegen das Urteil Berufung
eingelegt und scinen Klagabweisungsantrag wiederholt.
Hilfsweise hat er mit dem ihm gegen die Kligerin zu-
stehenden Anspruch gegen deren Anspruch aufgerechnet.

Die Klégerin hat, soweit ihre Klage gegen den Be-
klagten zu 2) abgewiesen ist, AnschluBberufung einge-
legt und ihren im ersten Rechitszug gestellten diesen
Beklagten betreffenden Antrag wiederholt,

Sie hat weitorhin geltend gemacht, der Beklagte
zu 1) sei ihr gegeniiber verpflichtet gewesen, einen
angemessenen Kaufpreis fiir sie auszubhandeln. Nach ein-
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gehenden Verhandlungen iiber die Hthe der Baranzahlung
habe sie ihm mitgeteilt, daB sie wenigstens 50.000 DM
notig habe. Dic Beklagten hdtien erkliart, sie woll-

ten versuchen, cine derartige Baranzabhlung zu erreichen.
Sie sei davon ausgegangen, dafl ein héherer Betrag

nicht zu erzielen gevesen sei, Beide Beklagten h#tten
es 80 cinzurichten gewuBt, daB sie, die Kligerin, vor
den VertragsschluB nicht mit den Eheleuten NNNNEEGD
habe sprechen konnen. Bin Mehrerlis von einigen tau-
send Mark mige von der in dem Maklervertrag enthaltenen
Vereinbarung erfaft werden konnen, nicht aber ein: Mehr-
erlds von 40.000 DM. Der Beklagte zu 2) sei an den
40.000 DM beteiligt worden.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung der Kl&-
gerin zuriickgewiesen und auf die Berufung des Beklag-
ten zu 1) das Urteil des lLandgerichts teilweise ge#n-
dert und die Klage in vollem Umfang abgewiesen.

Mit der Revision will die Klidgerin erreichen, daB
die Berufung des Beklagten zu 1) gegen das Urteil des
Iondgerichts wvegen eines Teilbetrages von 20.000 DM
nebst Zinsen zurilickgewiesen und auf ihre Berufung das
Urteil des Landgerichts teilweise gedndert und der Be~
klagte zu 2) verurteilt wird, als Gesamtschuldner mit dem
Beklagten zu 1) an sie 20.000 DM nebst 4 % Zinsen seit
dem 18. November 1965 zu zahlen.

Die Beklagten zu 1) und 2) beantragen, die Re-
vision zuriickzuweisen.
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Das Berufungsgericht ist davon ausgegangen, daB
der am 15. Juni 1965 zwischen der Kligerin und dem
Beklagten zu 1) als Alleinverkaufseuftrag geschlossene
Maklervertrag gliltig sei. Insbesondere seien die Vor-
aussctzungen des Wuchers (§ 138 Abs. 2 BGB) nicht er-
fills.

Dag ist, was die Abrede betrifft, der Makler
solle eincn iiber den angenommencn Preis hinaus erziel-
ten Mchrerlos als Provision erhalten, nicht zu bean-
standen. Zutreffend wird in dem angefochtenen Urteil
ausgefiihrt, die Vertragspartner hédtten bei Abschluf
dcs Maklervertrages nicht iUbersehen konnen, ob iiberhaupt
und gegcbenenfalls in welcher Héhe ein Mehrerlds er-
zielt worden wiirde, so daB schon deshaldb kein augen-
fdlliges MiBverhdltnis zwischen lLeistung und Gegen-
leistung angenommen werden kdonne. Es kommt unter die-
sen Umsténden nicht darauf an, welchen Prozentsatz
vom Gesamtkaufpreis die auf Grund einer solchen Ver-
eginbarung crzielte Maklerprovision ausmacnt.

Bedenken kdnnten gegen die Vertragsbestimmung be-
stehen, da8 eine Provision von 10 ¥ der geforderten
Kaufsumme zu zahlen sei, falls die Auftraggeberin ihr
Grundstiick in der vereinbarten Zeit nicht mehr verkau-
fen wolle oder den Alleinauftrag zuriickziehe oder selbst
anderweitig verkaufe. Dabei handelt es sich jedoch um
eine Nebenabrede, die nicht praktisch geworden ist und
deren Giiltigkeit dahingestellt bleiben kamm. Es spricht



-9 -

nichts dafiir, da8 eine etwaige Nichtigkeit dieser
Nebenabrede die Nichtigkeit des ganzen Vertrags nach
gich gezogen hat (§ 139 BGB).

Es kann ferner auf sich beruhen, ob die von
der Auftraggeberin iibernommene Verpflichtung, das
Grundstiick en jedcn von dem Makler beigebrachten
kaufwilligen Interessenten zu verkaufen, nach § 313
Satz 1 BGB der gerichtlichen oder notariellen Beur-
kundung bedurft hitte (0LG Koln MDR 1969, 481). Auch
diesc Abrede betrifft einen Nebenpunkt, deren Un-
wvirksamkeit schwerlich den gangen Vertrag hinfHllig
macht.

Die von der KlHgerin erkléirte Anfechtung des Ver-
trags vom 15. Juni 1965 wegen arglistiger T#uschung
hat das Berufungsgericht nicht durchgreifen lassen,
Dic Klégerin habe nicht substantiiert dargetan, von
dem Beklagten zu 1) iiber die Gewinnaussichten ge-
tduscht worden 2zu sein. Die Behauptung, der Beklagte
habe erklért, eine hohere Barangablung als 50.000 DM
sei nicht zu erreichen, sei durch die Vereinbarung
der sonst sinnlosen uné iUberflissigen Mehrerlisklau-
sel widerlegt.

Die Reviaion hat nicht geriigt, da8 das Berufungs-
gericht in diesem Zusammenhang ein Vorbringen der
Kl&gerin libergangen habe.

Nach alledem ist in der Revisionsinstanz von der
Gliltigkeit des Vertrags vom 15. Juni 1965 auszugehen,
soveit in ihm dem Beklagten zu 1) der Alleinverkaufs-—
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auftrag fir das Grundstiick der Kldgerin mit Geschéfis—
inventar und VWarenbestand zu den angegebenen Bedin-
‘gungen erteilt und vereinbart wurde, der Beklagte zu
1) solle einen crzielten Mehrerlds bei Abschlufi des
notaricllen Verirages als Provision erhalten.

II'

Nach der Auffassung des Berufungsgerichts hat der
Beklagte zu 1) sich keiner Verletzung der ihm nach
dem Maeklervertrag gegenilber der Kl#gcrin obliegenden
Pflichten schuldig gemacht, wenn er der Kldgerin nicht
mitteilte, welchen Kaufpreis er bei der VerduBlerung
des Grundstiicke und des Inventars erzielt hatte, und
wic hoch der Uberpreis war, der bei dem Abschluf des
Xaufvertrages zu seinen Gunsten  erreicht wurde. Die
Kldgerin habe nur an einer Benachrichtigung dariibexr
interessiert sein kgnnen, ob der Kaufvertrag zu den
Mindestbedingungen des Auftragsformulars abgeschlos-
sen wvorden war, nur insoweit habe eine Mitteilungs-
pflicht des Beklagten zu 1) bestanden. Habe sich die-
ser, wie von vornherein vorgesehen, um die Erzielung
eines'Mehrerlﬁses bemitht, s0 habe er wirtschaftlich
ein cigencs Geschdft gefithrt. Daher habe sich die
Offenlegung der Verhandlungen mit den Ankdufern er~
ﬂbrigt; Das miisse umso mehr gelten, als die dem Ab-
schlu3 eines Grundsticksverkaufs vorhergehenden Ver-—
handlungen erfahrungsgem#f héufig schwierig seien und
von dem im Sinne seines Auflbrags handelnden Vermitt-
ler nicht in allen Einzelheiten dem Auftraggeber mit-
geteilt zu werden pflegten. Die Aufklidrungspflicnt
brauche nur so weit zu gehen, als die Kligerin sich
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nicht durch die im eigenen Intercsse gebotene Sorg-
falt von der Ausgestaltung der Vermittlertdtigkeit
Kenntnis verschaffen konne; sie babe aber aus der von
dem Beklagten zu 1) aufgegebenen Zeitungsanzeige be-
reits ersehen ktnnen, da8 .er als Anzablung 90.000 DM
und nicht 50.000 DM gefordexrt habe.

Diese Ausfilhrungen kbtnnen nicht gebilligt wer-~
den.

Es ist zwar richtig, daB der Beklagte zu 1),
dem der iiber cinen bestimmten Betrag hinaus erzielte
U'berpreis als PFrovision versprochen worden war, nicht
verpflichtet war, im Interesse der Auftraggeberin
einen méglichst hohen Kaufpreis auszubhandeln; mit
derartigen Beniihungen nahm er vielmehr ein eigenes
bercchtigtes Interesse wahr. Aber er durfte die Auf-
traggeberin nicht im Unklaren dariiber lassen, wie
hoch der tatsédchlich erzielte Kaufpreis und wie hoch
damit die Provision war, die sich fiir ihn aus dem Ge-
schédft ergab. Es geniigte nicht, daB8 die Auftragge-
berin aus der von ihm aufgegebenen Zeitungsanzeige
erschen konnte, welchen Uberpreis er zu ergzielen be-
absichtigte; denn damit wuBte sie noch nicht, wel-
cher Preis tatsidchlich vereinbart und welche Provi-
sion vom Makler wirklich vereinnahmt wurde.

War der Beklagte zu 1) von der Kliégerin damit
betrant, Verhandlungen iiber den AbschluB eines Ver-
trogs mit Kaufinteressenten zu fiihren, so mufite er
ihr das Ergebnis dicser Verhandlungen unter allen
Unsitinden dann und insowveit offenbaren, als duxrch
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das Verheimlichen das Zustandekommen eines wirksamen
Vertrages gefdhrdet oder sogar verhindert wurde. Nach
dem Vortrag der Klégerin und dem vom Berufungsgericht
zu Grunde gelegten Sachverhalt kann aber das Verhal-
ten des Beklagten zu 1) bewirkt haben, daB weder der
zwvischen der Xliégerin und den Eheleuten NENNGD
abgeschlossene notarielle Vertrag vom 7. Juli 1965
noch eine fiir diec Klégerin vom Beklagten zu 1) mit
den Ehcleuten NP cctroffene mindliche Verein-
barung wirksam. geworden ist. .

Dic Klidgerin hatte sich in dem Maklervertrag
gegenilber dem Beklagten zu 1) verpflichtet, sich jeg—
licher unmittelbaren und mittelbaren Verkaufstdtigkeit
zu enthalten und jeden Koufinteressenten dem Makler
zuzufithren. Mit Riicksicht auf diese weitgehenden Be-
fugnisse, die die Klégerin dem Beklagten zu 1) einge-—
rdumt hat, ist es naheliegend, daB der Beklagte zu 1)

-von der Kligerin hevollmdchtigt war, fiir sie iiber die
Verduflerung Vereinbarungen mit Kaufbewerbern zu tref-
foen. Dann muB sich die Kldgerin cecine zwischen dem Be-
klagten zu 1) und den Erwerbern getroffene Abrede zu-
rechnen lassen, die wivkliche Gegenleistung fiir das
Inventar und den Warenbestand betrage nicht 50.000 DM,
gondern 30.000 DM. Nach der Meinung der Revision hat
eine solche Abrede dazu gefiihwt, dal der notarielle
Vertrag vom 7. Juli 1965 wegen Dissenses (§ 155 BGB)
nichtig war, weil die Kl&agerin, die die von ihrem
Makler mit{ den Kdufern getvoffene Abrede nicht kann-
te, als Barzahlung 50.000 DM vereinSaren wollte, wéh-
- roend die Xidufer als Barzahlungspreis 90.000 DM ver-
cinburen wollten und zu vereinbaren meinten. Ob sol-
che von einander abweichenden Auffassungen der Ver-

u
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tragspartner zum Digsens fiihrten, mag zweifelhaft
erascheinen, kanmn aber auf sich beruhen. Denn je-
denfalls hat cine von dem Bevollméchtigten mit den
Erverbern getroffene Vereinbarung, der Kaufpreis
solle um 40.000 DM héher sein, als er in dem no-
tariellen Vertrag angegeben werde, dazu gefilhrt,

da8 kecin wirksamer Ver#éuBerungsvertrag zustande ge-
kommen ist. Dic Vereinbarung iiber den Barbetrag, der
fiir das Inventar und den VWarenbestand gezahlt wexden
sollte, steht ersichtlich mit den sonstigen Verein-
barungen ilber die VeriduBerung des Grundatiicks selbst
und die dafiir zu erbringenden Gegenleistungen in
einen so engen Zusammenhang, daf8 sie nicht von ihnen
losgelist werden kann. Sie bildet vielmehr mit den
gesamten Bestimmungen des Vertrages, der die Ver-
pflichtung zur fibertragung des Eigentums an einem
Grundstiick betrifit, eine Einbeit und untersteht
deshalb auch dem Formzwang des § 315 Satz 1 BGB. No-
tariell beurkundet wurde aber nach dem Vortrag der
Kldgerin eine Vereinbarung, die beide Vertragspart-
ner cinverstiéndlich nicht so treffen wollten, wie

es ihrem Wortlaut entsprach. Dabei ist nicht ent-
scheidend, daB die Klégerin selbst sich in Unkennt-
nis iiber die von ihrem Bevollméichtigten mit den Er-—
werbern kurz vorher getroffene Sonderabrede befand.
Die Erwerber, die wiederum nicht wuBten, daf die
Klidgerin von dem Beklagten zu 1) iiber die Vereinba-
rung des verschleierten zusiétzlichen Barzahlungs-
preises von 40.000 DM nicht unterrichtet worden war,
muBten die gesamten von der Seite der Verkiuferin
abgegebenen Erklérungen dahin verstehen, daB ais Bar-
zahlungspreis 90.000 DM vereinbart werden sollte, und
daB von diescm Preis vor der Beurkundung ein Teilbe-
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trag von 40.000 DM "schwarz" (zur Stouerersparnis)

an den Beklagten zu 1) zwecks Weiterleitung an die
Klégerin gezahlt wurde. Dann aber entsprach der

vor dem Notar angegebenc und von ihm beurkundete
Barzahlungspreis nicht der Wahrheit. Ein Vertrag

mit dem beurkundeten Barzahlungspreis wédre infolge-
deoscen nicht zustandegekommen. Dexr von den Erwerbern
mit dem Beklagten zu 1) als Bevollmichtigten abge-
schlosscene Vertrag tiber eine Barzahlung von 90,000 DM
aber war unwirksam, da er der Form des § 313 Satz 1 BGB
entbehrte. Dabei ist bedeutsam, daB auch die vor der
notariellen Beurkundung erbrachten Gegenleistungen

mit zu beurkunden sind, wenn der Vertrag iiber die
Veriuflerung eines Grundstiicks Wirkung haben soll

(RGZ 107, 357; RG WarnRspr 19z5 Nr. 163), und daB alle
Abrecden formbediirftig sind, die sachlich zum Angebot
des einen Vertragsteils gehtren, auch wenn eine drit-~
te Person sich in die Vereinbarung eingeschoben hat
(RG VarnRspr 1933 Nr. 162). Bei einer Durchfiihrung

des Geschifts, wie sie von dem Bevollmiichtigten mit
den Erwerbern vereinbart war, wire das der Kliégerin
zuflieBende Entgelt fiir die Uberlassung des Grundstiicks
mit dem Inventar und warenbestand wesentlich hther ge-
wesen, als es in der notariellen Vertragsurkunde an-
gegeben worden war. Solche Schwarzgeschédfte, durch

die die Vorschrift des § 313 BGB umgangen werden soll,
sind rechtlich wirkungslos. Es kionnte auch der in Un-
kenntnis gelassenen Klégerin kaum zugestanden werden,
gegeniiber einer Berufung der Gegenseite auf den Form-
mangel den Einwand der Arglist zu erheben, da sie das
Verhalten ibres Bevollméchtigten mit zu verantworten
hdtte.
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Es muB mithin nach dem insoweit in tatsdchlicher
Hinsicht nicht abschlieBend gepriiften Parteivortrag
mit der Moglichkeit gerechnet werden, daB zwischen
der Kligerin und den Fheleuten NGEENNEED cin Ver-
trag iliber die VerHuBerung des Anwesens nicht wirk-
sam zustande gekommen ist. Dann entfallt ein Pro-
visionsanspruch des Beklagten zu 1) von vornherein,
80 daB er auf Grund des Maklervertrags verpflichtet
ist, den von den Erwerbern zur Weiterleitung an die
Klédgerin iibergebenen Betrag von 40.000 DM an diese herauszu-
geben, und cwar unabhdngig davon, ob dic Kldgerin ctwa =
wegen der Unwirksamkeit des VerduBerungsvertrags den
Betrag an dic Eheleute NG zuriickgeben muB.

Sollic dagegen der zwischen der Klégerin und
dem Beklagten zu 1) geschlossene Maklervertrag, etwa
infolge durchgrcifender Anfechtung wegen arglistiger
THuschung, sclhst nichtig scin, so kinnte die Kl&-
gorin den ihr von den Eheleuten NG abgetire-
tenen Anspruch auf Riickzahlung der 40.000 DM geltend
machen, den diesec auf der Grundlage der zwischen ihnen
und dem Beklagten zu 1) bestehenden vertraglichen Be~
zichungen oder wegen uugerechtfertigter Bereicherung
hitten.

IIX.

Aber auch wenn der GrundstiicksverduBerungsver-
trag wirksam oder jedenfalls durch Vollziehung nach
§ 315 Satz 2 BGB giiltig geworden sein sollte, stinde
dem Beklagten zu 1) kein Anspruch auf Maklerprovision
zu, sofern er sich so verhalien hétte, wie die Kldgerin
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vorgetragen hat. Durch cin derartiges Verhalten hiét-
tec er den Maklerlohn verwirkt, denn er hitte sich
dann in einem Mafle trcuwidrig und arglistig verhalten,
dafl er die Provision nicht verdient hdtte, so daB die
entsprechende Anwendung des § 654 BGB geboten widre
(BGHZ 36, 323, 327).

Der Beklagte zu 1) hat, wenn der Vortrag der KliH-
gorin zutrifft, der ihm gegeniiber seiner Auftragge-
berin oblicgenden Treupflicht zuwidergebhandelt, indem
er dice Vertragsverhandlungen mit den Erwerbern aus
cigenniitzigen Griinden in einer Weise durchfithrte, dasB
von vornherein ein in sciner Wirksomkeit mindestens
zveifelhafter Vertrag abgeschlossen wurde, wobel die
nichtsghnende Kliégerin auf Grund ihrer beim FNotar agb-
gegebenen Erklérungen noch in den Verdacht geraten
konnte, sich an einer Umgehung der steuerrechtlichen
Vorschriften zu beteiligen. Der Beklagte zu 1) muBte
die Klédgerin durch Mitteilung aller mit den Erwerbern
getroffenen Abreden instand setzen, den notariellen
Vertrag so abzuschliefien, wie er von allen Beteilig-
ten wirklich gewollt war, und er muBte sie auBlerdem
davon unterrichten, wulche Provision er tatsdchlich
erzielt hatte. Absulehnen ist die Auffassung des Be-
rufungsgerichts, die Klidgerin habe kein Interesse daran
gehabt, iiber den Kaufpreis uund Einzelheiten des Ge-
schédftsabschlunses etwas zu erfahren., Sie hatte ein
berechtigtes Interesse an der Aufkldrung, das sich
sowvohl aus ihren Beziehungen zum Beklagten zu 1) wie
aus ihren Bezichungen zu den ihr von ihm zugefiihrten
Kiufern crgibt.
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Hinzu kommt, daB der Beklagte zu 1), immer den
Vortrag der Klidgerin unterstellt, zugleich ohne deren
Einverstiindnis den Notar getéduscht und ihm die Er-
fiillung seincr Aufgabe unmdglich gemacht hat, fiir
ceine rechtlich ceinwvandfreie Niederlegung des Wil-~
lens der Vertragspartner zu sorgen. Er hat ferner
die Erverber, denen gegeniiber er als Vertreter der
Klédgerin zu redlicher Verhandlungsfilhrung verpflich-
tet war, getduscht. GewiB brauchte er ihnen nicht
zu offenbaren, welche Provision ihm die Kl#gerin
zahlte und dafl ihm der iiber einen bestimmten Preis
hinaus crzieltc Uberprois zustehen sollte. Er durfte
ibnen aber nicht positiv unrichtige Angaben in der
Richtung machen, dafl er der Kligerin den iibergehenen
Barbetrag von 40.000 DM sogleich aush&ndigen werde,
wiihrend er tatsichlich die Kldgerin nicht einmal iiber
den Empfang des Betrags unterrichten, sondern diesen
heimlich als Provision bebalten wollte. Wollte er da-
mit bei den Erwerbern den Eindruck hervorrufen, daB
er von der Seite der Xlégerin keine Provision erhal-
te, und aquf diese Weise die X8ufer zur Zahlung einer
hetridchtlichen Kéuferprovision bevegen, so liefe auch
das auf eine grobe Irr:filhrung hinaus.

Wenn der Beklagte zu 1) als Mekler so erheblich
gegen dic ihm obliegenden Pflichten verstofien haben
sollte, so hatte er die Maklerprovision verwirkt,.

Er wédre dann zur Zahlung des von den Kdufern empfan-—
genen Betrags an die Kligerin ebenso verpflichtet,
wie wenn der Provisionsansyruch wegen Nichtzustande-—
kommens des vermittelten Geschédfts von vornherein
nicht entstanden wire,
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Iv.

Was den von der Klidgerin gegen den Beklagten zu 2)
crhobenen Anspruch betrifft, so ist nicht erkennbar,
wic sich aus einer von diesem Beklagten den Grundstiicks—
crverbern crteilten Provisionsquittung ergeben kdnnte,
dafl er zu der Klégerin in vertraglichen Beziehungen
gestanden habe. Als Anspruchsgrundlage kommt demnach
allein § 826 BGB, daneben allenfalls § 823 Abs. 2 BGB,
in Betracht, sofern der Beklagte zu 2) sich an etwaigen
unlauteren Machenschaften des Beklagten zu 1) beteiligt
haben sollte. Die Klégerin miiBte jedoch einen ihxr da-
durch zugefiigten Vermigensschaden dartun, mit dessen
Eintritt der Beklagte zu 2) gerechnet und den er ge-
billigt hatte. Es wiirde auch geniligen, wenn Bie einen
den Ehelcuten NN zugecfiigten Schaden darlegen
wiirde, der darin bestehen konnte, dafl diese unter Be-
teiligung deos Beklagten zu 2) in sittenwidriger Weise
zur Hingabe von 40.000 DM und zu weiteren Leistungen
veranlaflt wurden, ohne einen vollen Gegenwert zu er-
halten. Moglicherueise war dem Beklagten zu 2), nicht
aber den Erwverbern, bewuBt, dafl die rechtliche Durch-
setzung der Anapriiche der Kdufer gegen die Klégerin
auf Schwierigkeiten stoflen konnte, wenn die Abrede
nicht in rechtlich cinwandfreier Weise beurkundet
wvurde; bedingter Vorsatz wlirde geniigen. Ein solcher
Schadensersatzanspruch der Erwerber widre ebenfalls
an dic Klégerin abgetreten. Es brauchten auch keine
Bedenken gegen die Annahme zu bestehen, daB der in
erster Linie aus Vertrag mit der Kldgerin oder den
Erverbern haftende Beklaogte zu 1) und der allein aus
unerlaubter Handlung haftonde Beklagte 2zu 2) hinsicht-
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lich des Anspruchs auf die zuriickverlangtec Barzah-
lung von 40.000 DM Gesamtschuldner wéren.

Jedenfalls ist der Kldgerin, da das Berufungs-
gericht die sich aus dem Meklervertrag fiir den Be-
klagten zu 1) ergebenden Pflichten nicht richtig ge-
sehen hat und sich das auf die Beurteilung des mit-
wvirkenden Verhaltens des Beklagten zu 2) ausgewirkt
haben kann, Gelcgenheit zu geben, wegen des gegen
diesen Beklagten erhobenen Anspruchs ihren Vortrag
zZu erginzen.

V.

Das angefochtene Urteil ist demmnech im Umfang
der von der Xlidgerin eingelegten Revision aufzuhe-
ben, soweit es beide Beklagte betriff{, und die Sache
ist in diesem Umfang zur erneuten Verhandlung und Ent-
scheidung in die Vorinstanz zuriickzuverweisen.
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Dem Senat erscheint es angebracht, von der in
§ 565 Abs. 1 Satz 2 ZP0O vorgesehenen Befugnis Ge-
brauch zu machen, um eine véllig neue Beurteilung
deas Sachverhalts zu crmdglichen.

Dr. Haui Wistenberg Dr. Reinhardt

Bundesrichter Dr. Bukow Dr. Buchholz
igst beurlaubt und an der
Unterzeichnung verhindert

Dr. Hauf
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