Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB § 652

S0ll der Verkd&ufermakler nach dem Maklervertrag seine Pro-
vision aus dem Verkaufspreis fir das verduPerte Unternehmen
berechnen, dann ist normalerweise anzunehmen, dapf die vom
Kaufer Ubernommenen Unternehmensschulden nicht zu diesem
Verkaufspreis gehdoren, dieser vielmehr den Verkehrswert des
Unternehmens bezeichnet, der seinerseits von der Differenz
der in der Bilanz ausgewiesenen Aktiva und Passiva bestimmt
wird.

BGH, Urteil vom 15. MArz 1995 - IV ZR 25/94 - KG Berlin
LG Berlin
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Beklagten und Revisionsklé&ger,
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gegen

die Stesmmw und Partner Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH, vertreten durch den Geschéftsfihrer Dirk Sty
PdlllN:11cc ®, B

Klagerin und Revisionsbeklagte,

- ProzePBbevollmichtigte: Rechtsanwéltin (NN -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Schmitz und die Richter
Dr. Zopfs, ROGmer, Dr. Schlichting und Terno auf die mindli-
che Verhandlung vom 15. Marz 1995

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 10. Zivilsenats des Kammergerichts in
Berlin vom 16. Dezember 1993 aufgehoben.
Die Berufung der Klagerin gegen das Urteil der
5. Zivilkammer des Landgerichts Berlin vom

24. Februar 1989 wird zurickgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten der Rechtsmit-
telzlge.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin hat flr das in der Rechtsform einer Kom-
manditgesellschaft betriebene frihere Unternehmen der Be-
klagten einen Képfer gefunden. Die Partelen streiten uber
die Maklerprovision.

Das Unternehmen wurde veraupert, indem die Beklagten
nach Eintritt einer von der Erwerberin gegrindeten GmbH als
persénlich haftende Gesellschafterin ihre Kommanditbeteili-
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gungen auf die Erwerberin zum 2. Januar 1987 Ubertrugen. In
§ 3 des Kaufvertrages wurde ein Kaufpreis in HOhe von
337.949,33 DM vereinbart, der auch bezahlt worden ist. Ge-
map § 7 des Vertrages ubernahm die Erwerberin die in der
Bilanz zum 31. Dezember 1986 aufgeflihrten Verbindlichkeiten
des Unternehmens.

In dem von den Parteien am 10. Juni 1986 unterzeichne-
ten "Maklerauftrag" heift es zur Provision:

Der Auftragnehmer erhdlt flir seine Verkaufsbe-
mihungen bei einem Verkaufserfolg 10% des Ver-
kaufspreises.

Im Oktober 1986 anderten die Parteien flr den Fall ei-
nes Verkaufes an die spdtere Erwerberin die Prozentzahl in
"7% des Verkaufspreises". FUr ihre Tatigkeit hat die Klage-
rin bislang 28.819,20 DM von den Beklagten erhalten.

Die Parteien streiten darlber, ob der Berechnung der
Provision auPer dem in § 3 des Kaufvertrages genannten
Kaufpreis auch die gemdp § 7 Ubernommenen Verbindlichkeiten
zugrunde zu legen sind.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Der Berufung
der Klagerin wurde in HGhe von 219.208,57 DM stattgegeben.
Dagegen wenden sich die Beklagten mit ihrer Revision.



Entscheidungsgrinde:

Die Revision fuhrt zur Wiederherstellung des erstin-
stanzlichen Urteils.

Die Parteien streiten nicht mehr Uber die sonstigen im
Berufungsurteil rechtsfehlerfrei entschiedenen Punkte, wie
insbesondere das Zustandekommen des Maklervertrages zwi-
schen den Parteien und das Erbringen der fir den Kaufver-
trag ursachlichen Maklerleistung. Von Rechtsfehlern beein-
flupt sind aber die Ausflhrungen des Berufungsgerichts Uber
die allein noch streitige Hb6he der Provision.

1. Zu entscheiden ist, aus welchem Betrag die Provi-
sion zu berechnen ist. MapPgeblich dafir ist der im Makler-
vertrag niedergelegte Parteiwillen. Gemdf der im OKktober
1986 gednderten Fassung des Maklervertrages stehen der Kléa-
gerin "7% des Verkaufspreises" als Maklerprovision zu.

Das angefochtene Urteil meint zu diesem entscheidenden
Ausgangspunkt, unter "Verkaufspreis" werde Ublicherweise
nach allgemeiner Auffassung alles das verstanden, was der
Kdufer zum Zwecke des Erwerbs des Kaufgegenstandes insge-
samt aufwenden misse, wobei zum Gesamtaufwand auch Ubernom-
mene Schulden gehdéren kénnten. Aus der schriftlichen Ver-
einbarung der Parteien ergebe sich kein Anhaltspunkt dafir,
dap dieser Begriff in einem anderen Sinn verstanden werden
misse. Die Beklagten hdtten ihre Behauptung nicht zu bewei-
sen vermocht, nachtréglich sei eine Versté&ndigung mit der
Kldgerin dergestalt erfolgt, dap die Provision nur nach dem
aus einem Verkauf tatsdchlich erzielten Barerlds berechnet,



"Verkaufspreis" also in diesem Sinne verstanden werden
sollte.

Seine Auffassung von der Berechnungsgrundlage einer
Maklerprovision bezeichnet das Berufungsgericht aber ohne
ausreichende Begrindung als allgemein und Ublich. Wegen des
demgemdf unzutreffenden Ausgangspunktes und weil weitere
Auslegungsgesichtspunkte ubersehen sind, kann das Beru-
fungsurteil nicht bestehen bleiben. Die fir diesen Aus-
gangspunkt im Berufungsurteil gebrachten Belege aus der
héchstrichterlichen Rechtsprechung stitzen ihn nicht.

Das Urteil des Bundesgerichtshofs vom 14. Juni 1965
(VIII ZR 231/63 - NJW 1965, 1755 = DB 1965, 927) betraf den
Kauf eines Industriegrundsticks. Es sagt unter III. 1. nur,
"Leistungen des Kaufers, die als Teile des Kaufpreises zu
gelten haben", seien einzubeziehen. Was aber als Teil des
Kaufpreises zu gelten hat, wurde dort nicht ndher ausge-
ftihrt und brauchte auch nicht ausgefihrt zu werden. Soweilt
in jenem Fall ein Teil der streitigen Kosten doch einge-
rechnet worden war, konnte dazu der Bundesgerichtshof man-
gels Revision des Maklerkunden nicht Stellung nehmen.

In dem Verfahren, das dem Senatsurteil vom 8. Oktober
1975 (IV ZR 43/74 - AIZ 1976, 117) zugrunde gelegen hat,
hatte der Makler vom Kaufer, seinem Kunden, eine hdhere
Provision verlangt, die nicht nur vom Barpreis fir das ge-
kaufte Unternehmen berechnet wurde. Das Senatsurteil hat
die Frage der Ublichkeit einer solchen Berechnung ebenso
ausdricklich offengelassen, wie die nach unterschiedlicher
Behandlung von Grundstlicken mit Belastungen einerseits und



Unternehmen mit Schulden andererseits. Es hat allein die
Auslegung der damaligen Parteivereinbarung durch das dama-
lige Berufungsgericht fur rechtsfehlerfrei erklart. In je-—
nem Fall haben demgemdp nicht kraft Ublichkeit, sondern nur
im Hinblick auf das Ergebnis der Auslegung die Schulden als
' Teile des Kaufpreises fliir das Unternehmen gegolten.

2. Das Berufungsgericht hat nur im Hinblick auf die
von ihm zugrunde gelegte Ublichkeit im Sinne der Kl&agerin
entschieden. Bei seiner Auslegung der Parteivereinbarung
hat es sich demgemd@Pp nicht in der Lage gesehen, flir den Be-
griff "Verkaufspreis" ein Ubereinstimmendes Verst&ndnis
beider Parteien festzustellen. Jedoch sind von den Parteien
im vorliegenden Fall genligend bedeutsame Auslegungsge-
sichtspunkte vorgetragen worden. Da weitere fiur die Ausle-
gung heranzuziehende Umsténde offenbar nicht vorgetragen
werden kdénnen, kann der Senat den Maklervertrag selbst aus-—
legen. Er kommt zu dem Ergebnis, dap die Vereinbarungen der
Parteien zur Hbéhe der Provision im Sinne der Beklagten ver-—
standen werden mussen.

a) Das Berufungsgericht hat sich mit dem von ihm ge-
wahlten Ansatzpunkt, Ublicherweise gehdrten uUbernommene
Schulden eines Unternehmens zu dem Preis, der daflr zu zah-
len und demgemdP als Verkaufspreis zu erzielen sei, den An-
satz fur die Auslegung der Parteivereinbarung verstellt.
Eher wird in den beteiligten Wirtschaftskreisen die Auffas-
sung vorherrschen, dap der Kaufpreis im Hinblick auf die
Differenz zwischen den in der Bilanz ausgewiesenen Aktiva
und Passiva festgelegt wird, mdéglicherweise zuzlglich oder
aber abzlglich weiterer den Unternehmenswert in der Jjewei-



ligen Verkaufssituation maPgeblich beeinflussender Fakto-
ren. Der so errechnete oder geschatzte Betrag entspricht
dem Verkehrswert des Unternehmens. In diesen werden demge-
mép nicht dessen Schulden eingerechnet. Das gilt erst
recht, wenn - wie hier - das Unternehmen in der Weise ver-
dupert wird, das Gesellschaftsanteile lUbertragen werden.
Bei dem Kauf eines Hausgrundsticks mag es anders sein. Des-
sen Verkehrswert wird von der Hbhe der es belastenden
Grundschulden oder Hypotheken nicht beeinfluft, ist viel-
mehr die Grundlage dafur.

Beide vom Kammergericht beauftragte Sachverstandige
haben trotz des im Beweisbeschlup ihnen aufgegebenen fal-
schen Ansatzes mehrfach und ausdricklich betont, dap beim
Verkauf eines Unternehmens als Verkaufspreis im Sinne des
Vertrages der aktive Unternehmenswert zu verstehen sei. Sie
haben damit die Auffassung der Beklagten bestédtigt. Beide
haben das von der Klagerin angefihrte Beispiel, auch beim
Kauf eines Hausgrundstickes werde die Ubernahme der Grund-
schulden eingerechnet, als unpassend abgelehnt.

b) Das Berufungsgericht hat nicht hinreichend berick-
sichtigt, dap die Klégerin anders als in den unter 1. er-
lauterten Féllen aus der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs als Maklerin fir den Verkaufer und nicht flr den Kau-
fer tdtig wurde. MuP der Verkdufer den Makler bezahlen,
dann wird er bei der Provisionsberechnung nicht den Gesamt-
aufwand seines Vertragsgegners, sondern seinen ihm verblei-
benden Verkaufserlds zugrunde legen wollen. Wird die ihm
nachteiligere Berechnungsart des Berufungsgerichts im Mak-
lervertrag nicht naher dargestellt, dann steht zu erwarten,



daf er sich - wie hier die Beklagten - gegen ein solches
ihm fernliegendes Verstdndnis zur Wehr setzt.

c) Hier ist der Vertrag unstreitig von der Klagerin
aufgesetzt worden. Deshalb hat das Landgericht bei seiner
Klagabweisung die von ihm angenommene Unklarheit der Klage- -
rin angelastet. Vor der Bewertung als unklar steht aber die
Auslegung. Diese mup vom Empfangerhorizont der Beklagten
her geschehen, weil flr diese die Kl&gerin den Vertrag auf-
gesetzt hat.

Aus dieser Sichtweise ist die Verwendung des Wortes
"Verkaufspreis" ein Indiz flir die Auffassung zur Bezahlung
des Verkéufermaklers, wie sie oben unter b) dargestellt
worden ist. Hinzu kommt die Betonung des Umstandes, dap die
Provision erst bei Kaufpreiszahlung f&llig werden soll.
Diese Regelung findet sich im Maklervertrag nicht nur unter
dessen Nr. 4 sondern auch unter Nr. 3 Satz 2 ("... finan-
zieller Ausgleich ... erbracht"). Die Beklagten konnten
daraus entnehmen, daP die Zahlung des ihnen zu erbringenden
Betrages mafgeblich eben auch fur die Provision und ihre
Berechnung war. Nur die in § 3 des Kaufvertrages als Kauf-
preis genannten knapp 338.000 DM waren als "der finanzielle
Ausgleich durch den Kaufer" 2zu erbringen.

d) Die Revision rigt mit Recht, dap der Tatrichter das
Schreiben der Klagerin vom 10. Juni 1986 nicht genigend be-
ruicksichtigt hat. An diesem Tage wurde der Maklervertrag
abgeschlossen. Demgemdf bestimmte dieses Schreiben die bei
den Beklagten im Zeitpunkt des Vertragsschlusses herrschen-
de Vorstellung Uber die Berechnung der Provision, nicht



aber der spatere Schriftwechsel der Parteien. In diesem
Schreiben heift es wdrtlich:

Zum Maklerauftrag: Wir erhalten ausschlieflich
vom Verkdufer unsere Verkaufsprovision. Wir
sind nur im Verkauferinteresse flr den Verkauf
tadtig. Wir gehen davon aus, daB Sie einen Kauf-
vertrag nur dann unterzeichnen (und wir nur
dann unsere Provision erhalten), wenn Ihnen der
verbleibende Verkaufserlds ausreichend er-
scheint.

Aus der Sicht der Beklagten konnte als "der verblei-
bende Verkaufserlds" nur der ihnen Ubergebene Barzahlungs-
betrag verstanden werden.

Dagegen kann das von der Klagerin immer wieder heran-
gezogene Schreiben des Beklagten vom 10. Juli 1986 schon
deshalb keine Bedeutung haben, weil es sich unstreitig mit
einer‘spéter geplanten, aber dann doch nicht vereinbarten
Ubererldsprovision befapte.
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3. Nach allem kann die Klagerin tlber den unstreitig
bereits erhaltenen Betrag von Uber 28.000 DM hinaus nichts
mehr verlangen. Die maPgebliche Berechnungsgréfe ist der in
§ 3 des Kaufvertrages genannte Barzahlungspreis in Hbéhe von
337.949,33 DM. 7% davon zuzliglich 14% Mehrwertsteuer erge-
ben nur 26.968,34 DM. Wegen der Regelung unter Nr. 5 des
Maklervertrages, wonach zuvor aufgewandte Beratungskosten
"gegengerechnet" werden sollten, ist es unerheblich, ob die
Klagerin diese Zahlungen schon vor Abschlup des Kaufvertra-
ges erhalten hat.

Dr. Schmitz Dr. Zopfs Rémer

RiBGH Dr. Schlichting ist Terno
wegen Krankheit verhindert
zu unterschreiben.

Dr. Schmitz
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