BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

IV ZR 27/78 URTEIL Vérkiindet am

20. April 1979
Hellmann,
in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretiar

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle

des Polizeibeamten Heinz S (INIIENNGEEGD .
vl strase @D, \GEED,

Klagers und Revisionskliagers,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. (NNED -
gegen

den Immobilienmakler Peter F (D ,
EOD, G- R ‘

Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. NS -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes
hat auf die miindliche Verhandlung vom 20. April 1979
durch die Richter Dr. Hoegen, Kniifer, Rottmiiller, Wolf
und Dr. Blumenrshr

flir Recht erkannt:
Die Revision des Kldgers gegen das Urteil
des 10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
K61ln vom 12. Januar 1978 wird zurlickge-

wiesen.

Der Klager trédgt die Kosten des Revisions-
verfahrens.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit der am 24. Mdrz 1977 erhobenen Klage ver-
langt der Kldger vom Beklagten (Immobilienmakler) Riick-
zahlung von Maklerlohn aufgrund folgenden Sachverhalts:

Das 26,75 ar groBe Baugrundstiick Vaalser StraBe
in Aachen gehérte einer Erbengemeinschaft. Der Architekt
Ketteniss hatte im Einvernehmen mit den Eigentiimern die
Pline fUr eine Bebauung des Grundstiicks mit fiinf Ein-
familien-H8usern entworfen. Im September 1975 machte der
Beklagte dem Kl#éger ein schriftliches Angebot (Exposé
Nr, 7508), in dem es u.a. heifit:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

"Wir erstellen in Aachen an der Vi) StrasBe
fiinf Einfamilien-Reihenh#duser. Die Grundstiicke
haben eine GréBe von 420 gm bis 685 gm. Die
Bau- und Baunebenkosten betragen je Haus ein-
heitlich und garantiert 128.000,-- DM, so daSB
Jje nach GrundstiicksgroSie und -preis Gesamt-
kosten von 166.840,-- DM bis 184.370,~- DM
entstehen. Die Maklerprovision betrédgt 3 % der
Gesamtkosten zuziiglich 11 % Mehrwertsteuer.
Plane, Baubeschreibung etc. konnen bei mir
oder Herrn Architekt Ke@l® e¢ingesehen wer-
den. Wir stehen Ihnen beide fiir Rlckfragen
gerne zur Verfligung."

Am 19, September 1975 bestdtigte der Klédger dem
Beklagten schriftlich, daB8 ihm ein durch den Architek-
ten Ke@l noch zu erstellendes Einfamilien-Haus zum
Gesamtpreis (einschlieBlich Grundstiick und Garage) von
174.840,-- DM nachgewiesen worden sei; zugleich verpflich-
tete er sich, bei AbschluBl des Kaufvertrages die verein-
barte Vermittlungsprovision von 5.822,17 DM zu zahlen.

Mit schriftlichem Kaufantrag vom 19. Septem-
ber 1975 erkliarte der Kldger gegeniiber dem Beklagten,
da8 er und seine Ehefrau sich als Kdufer einer bestimm-
ten Parzelle (455 qm; Kaufpreis 41.860,-- DM) bewlir-
ben, um hierauf gem#B den Plinen des Architekten Ke{llD-
@ cin Reihenhaus zu erstellen.

Durch notariellen Vertrag vom 3. Oktober 1975
kauften der Kliger und seine Ehefrau von der Erbenge-~
meinschaft zu je 1/2 Anteil ein etwa 455 gm groBes Teil~
stiick des Grundbesitzes zum Preise von 92 DM/qm; der
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im Vertrage genannte Kaufpreis von 41.860,~- DM er-
hohte sich nach der Vermessung auf 42.136,-- DM, Die
Kdufer erklarten, daB sie das Grundstiick zum Zwecke

der Bebauung erwirben und daB sie es innerhaldb von drei
Jahren entsprechend den baurechtlichen Festsetzungen
nutzen wiirden; eine ausdrickliche Architektenbindung
enthdlt der Vertrag nicht. Der beurkundende Notar hatte
die VertragschlieBenden besonders darauf hingewiesen,
daB alle Vereinbarungen beurkundungspflichtig seien und
daB8 Nebenabreden auBerhalb der Urkunde zur Nichtigkeit
des gesamten Vertrages fiihren kdnnten.

Am 31, Oktober 1975 (Vortrag des Kligers) oder
am 12. Dezember 1975 (Vortrag des Beklagten) schlofB der
Kldger mit dem Architekten Kelllllll nach Formular einen
schriftlichen Einheits-~Architektenvertrag. Mit ihm Uber-
trug der Kldger als Bauherr dem Architekten die gesamte
Bearbeitung der Pliane, die kiinstlerische, technische
und geschéftliche Oberleitung iliber die Bauausfiihrung
und die Baufiihrung fiir die Errichtung eines Einfamilien-
hauses mit Garage; als Architektenhonorar wurde eine
Pauschale von 12.000,~-- DM vereinbart. Der Kléger hat be-
hauptet, die garantierten Bau- und Baunebenkosten seien
um 34.606,85 DM iiberschritten worden.

Nach AbschluB des Grundstiickskaufvertrages
zahlte der Kliger an den Beklagten 5.822,17 DM (3,33 %
von 174.840,-- DM Gesamtpreis fiir das nachgewiesene
Hausgrundstiick). 3,33 % von 42.136,-~ DM Kaufpreis fir
das unbebaute Grundstiick wiirden 1.403,13 DM, 3,33 % von
12.000,-- DM Architektenhonorar wilirden 399,60 DM be-
tragen.
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Das Haus wurde nach den Bauplénen und unter
der Bauleitung des Architekten Ke@llP errichtet
und von dem Kldger und dessen Ehefrau bezogen.

Der Kldger hat beantragt, den Beklagten zur
Rickzahlung von 4.419,04 DM (5.822,17 DM minus
1.403,13 DM) nebst Zinsen zu verurteilen.

Der Bekiagte hat um Klageabweisung gebeten.
Das Landgericht hat der Klage stattgegeben,
das Oberlandesgericht hat sie abgewiesen. Mit der zuge-

lassenen Revision verfolgt der Kliger den Klageanspruch
noch in Héhe von 4.019,44 DM nebst Zinsen weiter.

Entscheidungsgriinde:

1. Das Berufungsgericht hat Anspriiche des Kl&-
gers unter den Gesichtspunkten des Garantievertrages
und des Verschuldens beim Vertragsschlufl rechtsfehler-
frei verneint. Insoweit greift auch die Revision das Be-
rufungsurteil nicht an. Sie wendet sich Jjedoch dagegen,
daB8 das Oberlandesgericht dem Kldger auch einen Bereiche-
rungsanspruch nach § 812 BGB versagt hat. In diesem Zu-
sammenhange zieht sie nicht in Zweifel, daf dem Beklag-
ten ein Maklerlohn flir seine auf Abschlufl sowohl des
Grundstiickskaufvertrages als auch des Architektenvertra-
ges gerichtete Tdtigkeit zusteht (1.403,13 DM plus
399,60 DM = 1,802,733 DM). Mit der Revision verfolgt der
Kléger den Klageanspruch lediglich insoweit weiter, als
er im Vergleich zur gesamten Provisionsforderung




(5.822,17 DM) die beiden genannten Provisionsanteile
(insgesamt 1.802,73 DM) iibersteigt, also nur noch in
Hohe von 4.019,44 DM.

2. Nach Auffassung des Berufungsgerichts be-
tragt der vom Kladger dem Beklagten geschuldete Makler-
lohn insgesamt 5.822,17 DM. Diesen Betrag habe der Kla-
ger am 19, September 1975 schriftlich versprochen. Die
Parteien seien rechtlich nicht gehindert gewesen, den
Wert des noch zu erstellenden Einfamilienhauses bei
der Vereinbarung der Hohe des Maklerlohnes mit zu be-
rlicksichtigen, falls dies klar und eindeutig erfolge;
das sei hier geschehen.

Diese Ausfiihrungen des Tatrichters sind recht-
lich bedenkenfrei und werden auch von der Revision
nicht angegriffen.

3. a) Das Oberlandesgericht hat offengelassen,
ob der Architektenvertrag vom 31. Oktober/12. Dezem-
ber 1975 wegen VerstoBes gegen Art. 10 § 3 des Gesetzes
zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des
Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und
Architektenleistungen vom 4. November 1971 (BGBl I
1745 ~ MietrechtsverbesserungsG = MRVG) als unwirksam
und damit auch die Maklerlohnvereinbarung vom 19, Sep-
tember 1975 nach § 134 BGB als nichtig anzusehen seien.
Nach seiner Ansicht stiinde einer Berufung des Klidgers
hierauf der Einwand der gegenwédrtigen Arglist (§ 242
BGB) entgegen.

b) Hiergegen wendet sich die Revision. Sie
h&dlt einerseits den Architektenvertrag und den Makler-
vertrag insoweit gem#f § 134 BGB i.V.m. Art. 10 § 3
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MRVG fiir nichtig, als sich das vereinbarte Honorar auf
die Errichtung eines Hauses durch den Architekten
Ke@llD vezogen habe; nach ihrer Ansicht steht an-
dererseits dem Riickforderungsanspruch des Klégers der
Einwand der Arglist nicht entgegen.

4, Es kann offenbleiben, ob die Auffassung
der Revision zur Frage der Arglist zutrifft, insbeson-
dere, ob dem Kliger bei Anwendung der Saldotheorie
ein Uberschu8 von (5.822,17 DM minus 1.403,13 DM =)
4,019,44 DM verbliebe. Die Entscheidung des Berufungs-
gerichts stellt sich ndmlich jedenfalls aus einem an-~
deren Grunde im Ergebnis als richtig dar (§ 563 ZPO).
Die von dem Kliger (und dessen Ehefrau) mit dem Beklag-
ten als Makler, der Erbengemeinschaft als Grundsticks-
eigentiimerin und dem Architekten Ketteniss abgeschlos-
senen Vertrige sind nicht nach Art. 10 § 3 MRVG oder
wegen VerstoBles gegen ein gesetzliches Verbot gemis
§ 134 BGB nichtig.

a) Das Mietrechtsverbesserungsgesetz richtet
sich gegen die den Wettbewerb unter Architekten (und
Ingenieuren) beeintridchtigende Bindung des Bauherrn,
sofern diese mit dem Erwerb des Baugrundstiicks im Zu-
sammenhang steht (BGHZ 70, 55, 59; 70, 262, 264; 71,

33, 37). Durch Art. 10 § 3 MRVG soll die Koppelung zwi-
schen Grunderwerbdb und Architektenauftrag unterbunden
werden (BGHZ 64, 173, 175). Im Zusammenhange mit dem Er- '
werb des Baugrundstiicks steht jede Verpflichtung des
Erwerbers zur Inanspruchnahme von Architektenleistungen,
ohne die er rechtlich oder tats#chlich das Grundstiick
nicht hétte bekommen konnen (BGHZ 64, 173, 176; BGH WM
1978, 1324).




b) Hier hat sich der Kldger aber gerade nicht
im Zusammenhange mit dem Erwerb des Teilgrundstiicks
rechtlich verpflichtet, ein Geb&ude nach den von den
Grundeigentiimern vor dem Grundstiicksverkauf eingeholten
Plinen des Architekten KeflJllll zu errichten. Da das
Berufungsgericht - von seinem Standpunkt aus folgerich-
tig -~ die vom Kliadger geschlossenen ‘Vertridge nicht unter
diesem rechtlichen Gesichtspunkt gewilirdigt hat und inso-
weit eine weitere Kladrung des Sachverhalts durch den
Tatrichter nicht mehr geboten ist, kann das Revisions-
gericht die Prifung nachholen und die maBgeblichen Ver-
einbarungen der Beteiligten selbstindig auslegen.

Der Grundstiickskaufvertrag vom 3., Oktober 1975
enthdlt keine irgendwie geartete Bindung des Kligers
(und dessen Ehefrau) an den Architekten Ke(jjjjD;
dieser war bei VertragsschluB8 auch nicht zugegen. Die
Kdufer erkliarten insoweit lediglich, daB sie das Grund-
stlick bebauen wollten. Zuvor, ndmlich am 19, Septem-
ber 1975, hatte der Kliger dem Beklagten zwar besti-
tigt, daB dieser ihm die Gelegenheit zum Erwerb eines
von dem Architekten Kl zu erstellenden Einfa-
milienhauses nachgewiesen habe; eine Verpflichtung, ge-
rade diesen Architekten zu nehmen, ist der Kl&ger in-
dessen dadurch nicht eingegangen. In dem Kaufantrag
vom 19. September 1975 schlieBlich #uBlerte der Kliager
nur seine Absicht, auf der zu kaufenden Parzelle ein
Reihenhaus nach den Pliénen des Architekten Kol D
zu errichten; von einer Bindung gegeniiber dem Beklag-
ten, dem Architekten oder den Verkdufern kann insoweit
ohne weitere, hier nicht ersichtliche Anhaltspunkte
ebenfalls nicht die Rede sein. Der Beklagte hat dem



Kldger (auch) die Moglichkeit zum AbschluB eines Archi-
tektenvertrages mit Kefllll nachgewiesen und diesen
Umstand sowie die frilheren Planungsarbeiten des Archi-
tekten lediglich als Berechnungsgrundlage flir die Pro-
visionshtihe- angesehen. Etwas anderes kann auch der
Klageerwiderung vom 25. April 1977 nicht entnommen wer-
den, wenn es dort auf Seite 5 heifit, das Bauvorhaben
sei "wegen der Gesamtplanung und Mischkalkulation ob-
Jjekt- und damit indirekt ausfiihrungsgebunden" gewesen.
Damit hat der Beklagte keine rechtliche Verpflichtung
des Kldigers behauptet, den Architekten KD zu be-
auftragen. Vielmehr stellt dieser Vortrag lediglich
einen Hinweis auf die fiir die Bemessung der Provision
maSgebende wirtschaftliche Erwdgung dar, daf der Beklag-
te dem Kldger die Mtglichkeit eines Hausbaus nachgewie-~
sen habe, bei dem die Kostenberechnung auf einer be-
stimmten Gesamtplanung und Mischkalkulation beruhte.
Aus alledem folgt, daB der Klidger das Baugrundstiick er-
halten konnte und erhalten hat, ohne sich rechtlich an
den Architekten Kelllllll® binden zu milssen und gebunden
zu haben. DaB er am 31. Oktober 1975 oder am 12, Dezem-
ber 1975 den Einheits-Architektenvertrag mit Ko\l D
und nicht mit einem anderen Architekten abschlof3, mag
darauf beruht haben, daB Ke{lii§ die Pléne zu sémt-
lichen finf Einfamilienhdusern entworfen hatte und
durch seine Mitwirkung die einheitliche Gestaltung auch
des Hauses des Kldgers am besten gewdhrleistet schien.
Diesem Umstand kommt aber keine Bedeutung mehr fiir die
Beurteilung der .zuvor begriindeten Rechtsbeziehungen des
Kldgers zu den Grundeigentimern und zum Makler zu. Der
Maklervertrag stellt somit weder selbst eine nach Art.
10 § 3 MRVG verbotene Vereinbarung dar, noch war er auf
den Nachweis einer solchen Vereinbarung gerichtet.
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5. Nach alledem stand dem Beklagten auch die
restliche Provisionsforderung von 4.019,04 DM zu. Da
insoweit ebenfalls kein Anspruch des Kl&dgers nach
§ 812 Abs. 1 Satz 1 BGB besteht, war dessen Revision
als unbegriindet zuriickzuweisen. -

Dr. Hoegen Kniifer . Rottmiiller
Wolf Dr. Blumenrshr
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