-3

“

'Nachschlagewerk: Ja

BGHZ: o nein

BGB § 652 Abs. 1

Zur Riickforderung der in dem nmotariellen Vertrag zwischen
dem Verkiufer und dem Kidufer von dem Kiufer {ibernommenen

"Verkaufsgebithr® des von dem Verkiufer eingeschalteten
Maklers.,

BGH, Urt. v. 22, Dezember 1976 - IV ZR 52/76 - OLG Frankfurt

LG Wiesbaden
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Justizangestellter

o als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit . der Geschiiftsstelle
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Kilger wnd Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevo_ilmaéhtigt‘er: Rdéhtsmalt Prof. Dr.«lll-



< Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 22, Dezember 1976
‘durch den Vorsitzenden Richter Dr. Grell und die
Richter Knfifer, Rottmiilller, Dr. Hoegen und Dehner

filr Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 6. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Frankfurt/Main vom 8. Januar 1976
aufgehoben,

Die Berufung der Kliger gegen das Urteil
der 5. Zivilkammer des Landgerichts Wies-
baden vom 14, Mai 1975 wird zurlickgewiesen,

Die Kliger tragen die Kosten der Berufung
und der Revisien.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

5. Die Kléger verlangen von den Beklagten die Riickgabe
eines im Zusammenhang mit dem Erwerd einer Eigentumswohnung
gezshlten Betrages von 8,041,95 DM mit der Begriindung, es
habe sich um eine Maklerprovision gehandelt, die wegen
enger wirtschaftlicher Verflechtung zwischen der Verkiu-
ferin der Wohnung und dem Maklerunternehnen von ihnen
nicht geschnldot gewvesen sei,
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Hierzu ist folgendes unstreitig:

Eigentimerin und Verkiuferin der Wohnung war die
Firma AIJQJEER & Co., vertreten durch ihre persdnlich haf-
tende Gesellschafterin, die If-Immobilien-Entwicklung-
Verwaltung GmbH (INP), diese vertreten durch den Kaufmann
Albert Algll. In § 16 des notariellen Kaufvertirages vom
11. November 1971 helft es:

" ... die Verkaufsgebiihr der Fa. Byl und N@HE
in H5he von 3 X des Kaufpreises zuziiglich 11 %
Mehrwertsteuer geht zu Lasten des Kiufers, Die- -
se Gebiihr ist nach AbschluB8 dieses Vertrages
fillig m:d an die Fa. BB u, N— zu bezah-
len ...

Unter der Bezeichnung Bigilils und Nl betrieben die
Beklagten in der Rechtsform einer bdlirgerlichrechtlichen Ge-
sellschaft eine Makleérfirma, von der mit Schreiben vom
12, November 1971 als "Gebilhr fir den Nachweis respektive
die Vermittlung der Eigentumswohnung® 8,041,95 DM in Rech-
nung gestellt und daraufhin von den Kligern gezahlt wurden.

In November 1971 war der Beklagte Bl Prokurist
und Gesellschafter der Firma I@). In dieser Zeit bestand
ferner die Firma B KG Haus- und Grundbesitzbeteiligun-
gen, deren persdnlich haftender Gesellschafter der Beklagte

~Bil» war, wihrend der Beklagte Ndlll und Albert Aledlbmy
Kommanditisten waren, sowie die D@l und NG Verkaufs-
orgenisation GmbH, an welcher neben den Beklagten auch
Albert ALQEER mit 30 X bateiugt war,

Ferner wer am 13; Februar 1969 zwischen den Beklag-
ten und Albert A1l vereinbart worden, die durch Ver-
mittlung von Eigentumswohmungen in dem Projekt, zu dem -



auch die Wohnung der Kliger gehrt, anfallenden Provisions-
zehlungen im Innenverhiiltnis zu gleichen Teilen zu verteilen.

Die Kliger sind der Ansicht, bei ihrer Zahlung habe
es sich um eine Maklerprovision gehandelt, fir die kein
Rechtsgrund gegeben gewesen sei, weil zwischen der Verkiu-
ferin und den Beklagten eine wirtschaftliche Identitidt be-
standen habe, AuSerdem hiitten die Beklagten keine Makler-
leistungen erbracht, Dem Kitiger zu 1 sei das Bauvorhaben
wegen der N&he zu seiner Arbeitsstiitte bekannt gewesen. Er
habe den auf der Bautafel angegebenen Bauherrn (Verkiuferin)

. angerufen und sei von diesem an die Beklagten verwiesen wor-

den. Verkaufsgespriiche seien allein mit Albert AN ge-
fiihrt worden. Die Beklagten seien bei dem Verkauf der Woh-
nnngen nur eingeschaltet worden, um eine zusitzliche Ver-

kaufsprovision zu erzielen. Dies ergebe sich auch daraus,

daB die Firma AlQEEER in einzelnen Féllen direkt an Inter-
essenten verkauft habe,

Die Beklagten haben Abweisung der Klage beantragt
und hierzu ausgefihrt: ‘

Eine wirtschaftliche Verflechtung zwischen ihnen
und der Verk#uferin liege nicht vor. Der Beklegte zu 1 sei
zwar in der Zeit vom 18, September bis zum 31. Dezember 1971
Prokurist der Firma ISP gewesen, jedoch nur zur Abwicklung
eines Objekts "Mafll-Hof-Seniorenwohnsitz", Er sei mit an-
deren Geschiften, insbesondere mit dem Verkauf der Eigen~
tumswohnung der Kliger, nicht befaft gewesen. wnhrgnd sei-
ner Titigkeit fur die I@ sei er'aus der Firma Byl und
Nebel ausgeschieden gewesen, Die Vermittlung der Eigentums-
wohnung sei durch den Beklagten zu 2 erfolgt, Die Kliger
selen durch eine Zeitungsanzeige der Beklagten auf das
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Kaufobjekt aufmerksam gemacht worden. Daraufhin habe sich
die Klégerin zu 2 telefonisch gemeldet. Der Beklagte zu 2
habe mit den Kligern das Bauobjekt hesichtigt, er habe
auch fur die Kiufer gegenliber dem Standardkaufvertrag
glinstigere Bedingungen ausgehandelt.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, Auf die
Berufung der Kliger hat das Oberlandesgericht der Kliage
stattgegeben. Hiergegen wenden sich die Beklagten mit
ihrer von dem Berufungsgericht zugelassenen Revision, mit
der sie die Wiederherstellung des landgerichtlichen Ur-
teils begehren. Die Kliger bitten um Zuriickweisung des
Rechtsmittels.. '

Entschg;dgggsggggges
Die Revision muBSte Erfolg haben.

. Das Berufungsgericht hat der Klage mit der Begrin-
dung stattgegeben, die Beklagten seien um den gezahlten
Betrag ungerechtfertigt bereichert. Es handele sich um die
Zehlung einer Maklergebiihr, die von den Kligern nicht ge-
schuldet gewesen sei, weil die Beklagten wégen ihrer Ver-
flechtung mit der Verkiiuferfirma nicht imstande gewesen
seien, eine Maklerleistung nach § 652 BGB zu erbringen.

'~ Es kenn auf sich beruhen, ob die Ansicht der Re-
vision zutrifft, des Berufungsgericht sei zu Unrecht da-
von ausgegangen, da8 hier eine Verflechtung zwischen
‘Makler und Verkiufer vorgelegen habe, die nach der Recht-.
sprechung des Senats die Entstehung des Haklerlohnhnspruchs
nach § 652 BGB ausgeschlossen habe. Darauf kommt es nicht



an, well sich aus dem eigenen Vorbringen der Kliger er-
gibt, deS der Klageanspruch aus anderen Griinden unbegriin-
det ist,

Die Kliiger waren an dem Erwerb einer der damals noch

im Bau befindlichen Eigentumswohnungen interessiert. Sie
bringen vor, das Objekt sei iﬁnoh'bekihﬁf"gdweéen; Sie hEtten
sich deshalb mit dem auf der Bautafel, auf der auch die
Beklagten als Alleinverkaufsberechtigte aufgefiihrt waren,

e ' sngegebenen Bauherrn (Verkiuferin) in Verbindung gesetzt,
seien jedoch von diesem an die Beklagten verwiesen worden.
Diese hitten indessen keine Maklertiitigkeit entfaltet. Die
Verkaufsverhandlungen seien direkt mit Albert ALENEEE ge-
fiihrt worden., DemgenmifS sei auch die Verpflichtung zur Be-
zahlung der "Verksufsgebiihr® ‘hicht zwischen den Parteien
ausgehandelt, sondern in den notariellen Kaufvertrag auf-
genommen worden,

Es kenn dahinstehen, ob bei diesem Vorbringen der
Kliger von dem Zustandekommen eines Maklervertrages zwi~-
schen ihnen und den Beklagten ausgegangen werden kann, Denn
das Berufungsgericht hat nicht gepriift, ob dadurch, dasB
sich die Kliger in dem notariellen Kaufvertrag verpflichtet
haben, die "Verkaufsgebllhr® an die Beklagten zu zahlen,
ein von einer echten Maklerleistung der Beklagten unabhiline
£iger Schuldgrund geschaffen worden ist, Nach dem Klage-~
vortrag war das hier der Fall,

Die Kliger waren der Ansicht, da8 von den Beklagtem
weder eine Nachweis- noch eine Vermittlumgstitigkeit erbracht
worden sei, die einen Anspruch auf eine Maklerprovision
hitte begriinden kinnen. Wenn sie bei dieser Sachlage trotz-
dem in dem notariellen Vertrag mit der Verkiuferin die
Zahlung der "Verkaufsgebilhr® der Beklagten ibernalhimen, ob-
wohl nach ihrem eigenen Vorbringen eine Hﬁklergebﬁhr Zwi-



schen ihnen und den Beklagten nicht vereinbart war, so
handelte es sich hierbei nicht um die Zusage einer Provi-
sion fUr eine Maklertitigkeit der Beklagten, die nach An- .
sicht der Kliger nicht geleistet war und auch nicht mehr
geleistet werden konnte, sondern um die Ubermahme einer

von einer echten Maklertiétigkeit unabhingigen Verpfliche-
tung gegeniiber den von der Verkiuferin als Alleinverkaufs-
beauftragten eingoschalteten Beklagten und damit um einen
Vertrag zugunsten eines Dritten im Sinne von § 328 Abs, 1 .
BGB. Diese Verpflichtung wurde von den Kligern eingegangen,:
um den von der Verkiuferin gestellten Anforderungen fir den
Kauf der Eigentumswohnung geniigen und die Wohnung erwerben
zu kSnnen. Da die Kléger Eigentiimer der Wohnung geworden
sind, ist der wvon den Kligern mit der Zahlung der 8.041,95 DM

bezweckte Erfolg eingetreten und ein Anspruch der Kliger aus -

§ 812 Abs. 1 BGB auf Ruckgewshr der geleisteten Zahlung nicht
gegeben (vgl. Urteil des Senats vom 22, September 1976 =-
IV ZR 128/74). |

Das Vorbringen der Kliger war daher von vornherein
unschliissig. Darin, daB8 beide Vorinstanzenm dies nicht er-
kannt und auf Crund des von ihnen eingenommenen Rechtsstand-
punktes hierauf nicht hingewiesen haben, liegt entgegen der
von den KlHgern in der Revisionsverhandlung vorgetragenen
Ansicht weder ein Versto8 gegen § 139 ZPO noch gegen Art. 103
Abs. 1 GG, :

Da demnach das klageabweisende Urteil des Landgerichts
im Ergebnis zutreffend ist, war unter Aufhebung des Beru- .
fungsurteils die Berufung zuriickzuweisen,



Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Grell Kniifer. Rottmiiller

Dr, Hoegen Dehner
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