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Verkündet am
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Justizhaupt Sekretärin
als Urkundsbeamter 
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d es Kaufmanns R a in e r tra B e 9

B ek lag ten  und R e v is io n s k lä g e rs ,

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsan w alt Dr.

gegen

d ie  Im m ob ilienm ak lerin  Meta 9

K lä g e r in  und R e v is io n s b e k la g te ,
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Der IV. Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e r ic h tsh o fe s  h a t  a u f  
d ie  m ündliche V erhandlung  vom 10. O ktober 1979 d u rch  den 
V o rs itz e n d e n  R ic h te r  D r. G re l l  und d ie  R ic h te r  K nüfer, 
R o ttm ü lle r ,  D ehner und D r. S e id l

f ü r  R echt e rk a n n t:

Auf d ie  R e v is io n  d es B ek lag ten  w ird  d as U r t e i l  
d es  10. Z iv i l s e n a t s  d es  O b e r la n d e s g e r ic h ts  Köln 
vom 22. Mai 1973 au fgehoben .

D ie B erufung d e r  K lä g e r in  gegen das U r t e i l  d e r  
26 . Z ivilkam m er d es L a n d g e ric h ts  Köln vom 
5 . O ktober 1977 w ird , so w e it d ie s e s  d ie  K lage 
i n  Höhe von 3 .5 6 9 ,5 4  DM n e b s t  4 % Z in sen  s e i t  
dem 2 . Mai 1976 abgew iesen  h a t ,  zu rückgew iesen .

Die K lä g e r in  t r ä g t  d ie  K osten  d e r  R ech tsm it­
te lv e r f a h r e n .

Von R ech ts  wegen

T a tb e s ta n d :

D ie K lä g e r in , e in e  Im m o b ilien m ak le rin , nimmt den 
B ek lag ten  a l s  K äu fer e in e s  u nbebau ten  G ru n d stü ck s , a u f  
dem d ie s e r  e in  R eihenhaus e r r i c h t e n  l ie B ,  wegen angeb­
l i c h  g e l e i s t e t e r  M a k le rd ie n s te  in  A nspruch.



In  den J a h re n  1975/1976 s ta n d  i n  d e r  Gemarkung 
b e i  e in  g rö ß e re s  A rea l zusammenhängen­

d e r  B augrundstU cke/ d e re n  P a r z e l l ie r u n g  v o rg eseh en  w ar, 
zum V erkauf* D er A rc h i te k t  F | | I B  e n tw ic k e l te  e in e n  P la n  
z u r  E r r ic h tu n g  von R e ihenhäusern  a u f  d ie s e n  Grund­
s tü c k e n . Nach d e r  Behauptung d e r  K lä g e r in  fan d en  s ic h  
d ie  K äu fer i n  e i n e r  "B augem einschaft" zusammen. Nachdem 
b e r e i t s  d ie  e r s t e n  I n te r e s s e n te n  G ru n d s tü c k sk a u fv e r trä -  
ge m it den E igen tüm ern  a b g e sch lo ssen  und s ic h  z u r  E r­
r ic h tu n g  d e r  H äuser an  den A rc h ite k te n  FflflV  gebunden 
h a t t e n ,  i n t e r e s s i e r t e  s i c h  auch d e r  B e k lag te  f ü r  d as  
P r o je k t .  Am 12. F e b ru a r  1976 t r a f e n  d ie  P a r te ie n  e in e  
s c h r i f t l i c h e  V ere in b a ru n g  ü b e r  "V erm ittlu n g sg eb ü h r"  f ü r  
das "V e rk au fso b je k t"  R H B M »  D f l H Ü B t r a f i e # ;  d ie  
Gebühr s o l l t e  p a u s c h a l 5*000 ,— DM b e tra g e n . Am 
14. F eb ru a r  1976 U n te rz e ic h n e te  d e r  B e k lag te  a l s  B au h err 
nach  A bsprache m it dem Ehemann d e r  K lä g e r in  e in e  m it 
"B augem einschaft Weg" ü b e r -
sc h r ie b e n e  E rk lä ru n g  (n ach s teh en d : U n te rw e rfu n g se rk lä ru n g ), 
in  d e r  e r  s ic h  a l s  N euerw erber beim Kauf des E in z e lg ru n d ­
s tü c k s  d e r  b es teh e n d en  P lanung sow ie d e r  O ber- und Bau­
le i tu n g  des A rc h ite k te n  F f l p u n t e r w a r f  und b e s t ä t i g t e ,  
daß bestim m te von d e r  B augem einschaft f e s tg e le g t e  
F a ssa d e n g e s ta ltu n g e n  und "Gewerke" g ru n d s ä tz l ic h  n ic h t  
g e ä n d e r t w erden k ö n n ten . Nach d e r  Behauptung d e r  K läge­
r i n  b e tru g  d e r  W ert d i e s e r  L e is tu n g en  in sg esam t 
1 0 9 .2 0 0 ,— DM. E b e n fa l ls  am 14. F eb ru a r  1976 b e a u f t r a g ­
t e  d e r  B e k la g te  den A rc h ite k te n  s ä m tlic h e n  f ü r
den Neubau e r f o r d e r l i c h e n  A rc h i te k te n le is tu n g e n . Durch 
n o t a r i e l l e n  V e r tra g  vom 4 . März 1976 k a u f te  d e r  B e k lag te  
von den in  dem V e r tra g  genann ten  E igentüm ern  d as  f ü r  
ih n  v o rg eseh en e  B augrundstück  zum P re is e  von 4 3 .7 6 1 ,6 7  DM.
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Das B auvorhaben i s t  nach  Maßgabe d es  A rc h i te k te n v e r tr a g e s  
vom 14. F e b ru a r  1976 i n  V erbindung m it d e r  U n te rw erfu n g s­
e rk lä ru n g  des B ek lag ten  vom s e lb e n  Tage d u rc h g e fü h r t  w orden.

M it d e r  K lage h a t  d ie  K lä g e rin  vom B ek lag ten  d ie  
Zahlung d e r  i n  d e r  V ere inbarung  vom 12. F eb ru a r  1976 v o r ­
gesehenen  P ro v is io n  von 5 .0 0 0 ,— DM (n e b s t  Z in se n ) v e r ­
la n g t .  Nach K lageerhebung  z a h l te  d e r  B ek lag te  am 
9 . J u l i  1976 den B e trag  von 1 .3 1 2 ,8 5  DM a l s  nach  s e in e r  
A n s ic h t a u f  d ie  V e rm ittlu n g  des unbebau ten  G rundstücks 
e n t f a l le n d e n  P r o v i s io n s a n te i l .  D ie Zahlung des R es tb e ­
t r a g e s  von 3 .6 8 7 ,1 5  DM le h n te  e r  ab .

Das L a n d g e ric h t h a t  den B ek lag ten  z u r  Zahlung e in e r  
P ro v is io n  f ü r  d ie  V e rm ittlu n g  des unbebau ten  G rundstücks 
in  Höhe von 1 .4 3 0 ,4 6  DM (n e b s t  Z in sen ) a b z ü g lic h  d e r  am 
9 . J u l i  1976 g e z a h lte n  1 .3 1 2 ,8 5  DM v e r u r t e i l t  und d ie  
w e ite rg eh en d e  K lage in  Höhe von 3*569,54 DM abgew iesen .

Auf d ie  B erufung d e r  K lä g e r in  h a t  das O b erlan d esg e­
r i c h t  u n te r  Abweisung e in e s  T e i le s  des Z in sa n sp ru c h s  den 
B ek lag ten  z u r  Zahlung w e i t e r e r  3 .5 6 9 ,5 4  DM n e b s t  Z in sen  
v e r u r t e i l t .

M it d e r  z u g e la s se n e n  R e v is io n  v e r f o lg t  d e r  B ek lag­
t e  den A n trag  a u f  Abweisung d ie s e s  Z ah lun g san sp ru ch s 
w e i te r .

E n tsc h e id u n g sg rü n d e :

D ie R e v is io n  d es B ek lag ten  f ü h r t  z u r  Abweisung d e r  
r e s t l i c h e n  Z ah lu n g sk lag e .



1. a )  Nach A uffassung  des B e ru fu n g sg e r ic h ts  i s t  
d e r  von d e r  K lä g e r in  g e l te n d  gem achte Anspruch dem Grunde 
nach  aus d e r  V ere in b a ru n g  d e r  P a r te ie n  vom 12. F e b ru a r  1976 
h e r z u l e i t e n ,  nach  w e lch e r d e r  B e k lag te  a l s  A u ftra g g eb e r
an d ie  K lä g e r in  a l s  Im m ob ilienm ak lerin  f ü r  d ie  V e rm ittlu n g  
des V erk au fso b ^ ek tes  R M B ,  X M H H I ^ B tr a ß e  9 »  e in e  
Gebühr von p a u sc h a l 5 .0 0 0 ,— DM habe z a h le n  s o l l e n  
(§ 652 Abs. 1 S a tz  1 BGB). Das Z ah lu n g sv ersp rech en  habe 
s ic h  sowohl a u f  den V e r tra g  ü b e r  den Ankauf d es  unbebau­
te n  G rundstücks w ie a u f  d ie  a l s  nB a u g e m e in sc h a f tsv e r tra g n 
b e z e ic h n e te  U n te rw erfu n g se rk lä ru n g  und den A rc h ite k te n ­
v e r t r a g  bezogen . D ie K lä g e rin  habe den G ru n d stü ck sk au f­
v e r t r a g  vom 4 . März 1976 f ü r  den B ek lag ten  v e r m i t t e l t  
(K a u fp re is :  4 3 .7 6 1 ,6 7  DM) und d ie  s ic h  h ie r a u f  b e z ie h e n ­
de P ro v is io n  von 1 .4 3 0 ,4 6  DM v e r d ie n t .  Dem s te h e  A r t .
10 § 3 des G ese tze s  z u r  V erbesserung  d es M ie tre c h ts  und 
z u r  Begrenzung des M ie ta n s tie g s  sow ie z u r  R egelung von 
In g e n ie u r-  und A rc h i te k te n le is tu n g e n  vom 4 . November 1971 
( -  BGBl I  1745, 1749 -  M ie trech tsv e rb e sse ru n g sG  « MRVG - )  
n i c h t  en tg eg en , w ie s ic h  aus d e ssen  S a tz  2 e rg eb e .

b ) D iese  A usführungen s in d  r e c h t s f e h l e r f r e i  und 
w erden von den P a r te ie n  im R e v is io n s v e r fa h re n  auch n ic h t  
i n  Z w eife l gezogen .

2 . a )  Nach A n s ic h t des O b e r la n d e s g e r ic h ts  s t e h t  
d e r  K lä g e r in  auch d ie  r e s t l i c h e  P ro v is io n  zu , w e il  s i e  
dem B ek lag ten  e b e n f a l l s  d ie  e i n h e i t l i c h e  P lanung und 
A usführung des B auvorhabens du rch  den A rc h ite k te n  
v e r s c h a f f t  h ab e . Zwar habe d ie  U n te rw erfu n g se rk lä ru n g  
des B ek lag ten  ebenso  w ie d e r  A rc h i te k te n v e r tr a g  (b e id e  
vom 14. F e b ru a r  1976) gegen A rt . 10 § 3 S a tz  1 MRVG v e r -
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s to ß e n , wonach e in e  V ere in b a ru n g , du rch  d ie  d e r  E rw erber 
e in e s  G rundstücks s ic h  im Zusammenhänge m it dem Erwerb 
v e r p f l i c h t e t ,  b e i  d e r  P lanung  o d e r  A usführung e in e s  Bau­
w erkes a u f  dem G rundstück  d ie  L e is tu n g en  e in e s  bestim m ­
te n  A rc h ite k te n  i n  A nspruch zu nehmen, unwirksam  s e i .  
G leichw ohl könne s ic h  d e r  B e k lag te  a u f  d ie  N ic h t ig k e i t  
n i c h t  b e ru fe n . Das Bauvorhaben s e i  nach  den in  d e r  U n te r­
w e rfu n g se rk lä ru n g  und im A rc h i te k te n v e r tr a g  g en an n ten  
Bedingungen ohne A nstände d u rc h g e fü h r t  w orden. D ie e in ­
h e i t l i c h e  A usführung d e r  R e ih en h au san lag e  habe dem Be­
k la g te n  erfahrungsgem äß  t e c h n is c h - w i r t s c h a f t l i c h e  Vor­
t e i l e  v e r s c h a f f t .  E r habe im w i r t s c h a f t l i c h e n  E rg eb n is  
das e r l a n g t ,  was ihm e in e  V e rm ittlu n g sg e b ü h r von in s g e ­
sam t 5 .0 0 0 ,— DM w e rt gewesen s e i .  Da d ie  M a k le rp ro v is io n  
g r u n d s ä tz l ic h  m it dem E rre ic h e n  d es  vom A u ftra g g e b e r  an­
g e s t r e b te n  Z ie le s  v e r d ie n t  s e i ,  s te h e  e s  m it T reu und 
G lauben u n te r  B e rü c k s ic h tig u n g  d e r  t a t s ä c h l i c h e n  Gege­
b e n h e ite n  n i c h t  i n  E in k la n g , wenn d e r  B e k lag te  nunmehr 
wegen "N ichtzustandekom m ensn d es G e sc h ä f te s  d ie  v e r ­
sp ro ch en e  V ergütung d e r  K lä g e r in  v o r e n th a l te .  E r würde 
dam it e i n s e i t i g e n  N utzen  aus dem G esc h ä ft z ie h e n , während 
d ie  K lä g e r in  überw iegend  l e e r  a u s g in g e , obwohl s i e  dem 
B ek lag ten  a l l e  von ihm du rch  den M a k le rv e r tra g  gewünsch­
te n  L e is tu n g en  v e r s c h a f f t  h ab e . Diesem E rg e b n is  s tä n d en  
S in n  und Zweck des A r t .  10 § 3 S a tz  1 MRVG n i c h t  en tg eg en .

b ) Es kann d a h in s te h e n , ob d e r  K la g e v o rtra g  ü b e r­
h au p t d ie  Annahme r e c h t f e r t i g t ,  d ie  K lä g e r in  habe im In ­
t e r e s s e  des B ek lag ten  g le ich e rm aß en  a u f  d ie  Abgabe d e r  
U n te rw erfu n g se rk lä ru n g  und den A bschluß des A rc h ite k te n ­
v e r t r a g e s  g egenüber d e r  "anderen" S e i te  h in g e w irk t und 
dadurch  e in e  von dem W erte d e r  von d e r  B augem einschaft 
f e s tg e le g te n  L e is tu n g e n  (1 0 9 .2 0 0 ,— DM) abhäng ige  w e ite r e
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P ro v is io n  (3 .569»54  DM) v e r d ie n t .  S e lb s t  wenn d ie  K lä­
g e r in  auch in s o w e it  f ü r  den B ek lag ten  v e rm it te ln d  t ä t i g  
geworden wäre» k ö n n te  s i e  g le ich w o h l k e in e  Z ahlung v e r ­
la n g e n .

Ohne R e c h ts ir r tu m  h a t  das B e ru fu n g sg e r ic h t näm­
l i c h  angenommen» daß d ie  U n te rw erfu n g se rk lä ru n g  und d e r  
A rc h i te k te n v e r t r a g  nach  A r t .  10 § 3 S a tz  1 MRVG unw irk ­
sam gewesen s in d .  Der B ek lag te  h ä t t e  ohne V e rp f l ic h tu n g  
z u r  Inanspruchnahm e des A rc h ite k te n  F f l B l  d as  Grund­
s tü c k  n ic h t  erw erben  können. E ntgegen d e r  A n s ic h t des 
O b e r la n d e s g e r ic h ts  i s t  d e r  B ek lag te  jed o ch  n ic h t  aus 
R ech tsg ründen  g e h in d e r t ,  s ic h  a u f  d ie  N ic h t ig k e i t  zu b e ­
ru fe n .

Das M ie tre c h ts v e rb e s s e ru n g s g e s e tz  r i c h t e t  s ic h  ge­
gen je d e  den W ettbew erb u n te r  A rc h ite k te n  (und In g e n ie u re n )  
b e e in tr ä c h t ig e n d e  Bindung des Bauherrn, s o fe rn  d ie s e  m it 
dem Erwerb d es  B augrundstücks im Zusammenhänge s t e h t ;  e s  
s o l l  d ie  K oppelung zw ischen Grunderwerb und A rc h ite k te n ­
a u f t r a g  u n te rb in d e n . E in  a u f  den Nachweis o d e r  a u f  d ie  
V e rm ittlu n g  e i n e r  d e r a r t ig e n  Abrede g e r i c h t e t e r  M akler­
v e r t r a g  kann s e l b s t  e in e  nach  A rt . 10 § 3 S a tz  1 MRVG 
v e rb o te n e  V ere in b a ru n g  d a r s t e l l e n  und d am it nach  § 134 BGB 
a l s  n i c h t ig  anzusehen  s e in  (BGH WM 1979» 7 5 9 ). Aber auch 
b e i  W irksam keit des M a k le rv e r tra g e s  i s t  e in  P ro v is io n s a n ­
sp ru ch  im S inne d es § 652 Abs. 1 S a tz  1 BGB n ic h t  gegeben , 
wenn d ie s e r  s i c h  w ie h i e r  a u f  e in en  n ic h t ig e n  A rc h ite k ­
te n v e r t r a g  g rü n d e t (BGHZ 70 , 55» 5 7 ) . Zu einem  an d eren  
E rg e b n is  f ü h r t ,  j e d e n f a l l s  b e i  einem S a c h v e rh a lt  w ie dem 
v o r lie g e n d e n , auch d ie  B eachtung des G ru n d sa tzes  von 
T reu und G lauben n i c h t .  Nach dem in s o w e it  ü b ere in stim m en ­
den P a r t e iv o r t r a g  g in g  d e r  B ek lag te  a l s  A u ftra g g eb e r
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(ebenso  w ie d ie  K lä g e r in  a l s  M äk le rin ) während d e r  maß- 
g e b lic h e n  Z e i t  von d e r  R ech tsw irk sam k eit d e r  U n terw er­
fu n g s e rk lä ru n g  ixnd d es A rc h i te k te n v e r tr a g e s  a u s ; e r s t  
nach  v o l l s t ä n d i g e r  D urchführung d es  Bauvorhabens e r f u h r  
d e r  B e k lag te  von d e re n  (m ö g lich e r)  N ic h t ig k e i t .  Nach den 
V o rs te llu n g e n  d e r  P a r te ie n  war b i s  d ah in  d ie  K lä g e r in  
G lä u b ig e r in , d e r  B e k la g te  S ch u ld n e r d es  a u f  Jene 
L e is tu n g e n  e n t f a l le n d e n  P r o v i s io n s a n te i l s .  Der B ek lag te  
h ä t t e  s i c h  b i s  z u l e t z t  n u r  d u rch  V e r tra g sb ru c h  d e r  A rc h i­
te k te n b in d u n g  e n tz ie h e n  können; das w ar auch d ie  A u ffa s ­
sung d e r  K lä g e r in .

D aran än d e rn  d ie  vom B e ru fu n g sg e r ic h t f ü r  s e in e  
A n s ic h t in s  F e ld  g e fü h r te n  G e s ic h tsp u n k te  n i c h t s .  D ie 
Würdigung des O b e r la n d e s g e r ic h ts ,  d e r  B e k lag te  habe im 
w i r t s c h a f t l i c h e n  E rg e b n is  das e r l a n g t ,  was ihm e in e  V er­
m ittlu n g sg e b ü h r  von 5 * 000 ,— DM w e rt gewesen s e i ,  l ä ß t  
d e sse n  g e s e t z l i c h  b eg rü n d e te  W eigerung, d ie  w e i te r e  
P ro v is io n  von 3*569,54  DM zu z a h le n , noch n i c h t  a l s  t r e u ­
w id r ig  e r s c h e in e n . Ebenso i s t  d e r  H inw eis zu b e u r t e i l e n ,  
d ie  e i n h e i t l i c h e  A usführung d e r  R e ihenhausan lage  habe 
dem B ek lag ten  erfahrungsgem äß  g ew isse  t e c h n is c h - w ir t ­
s c h a f t l i c h e  V o r te i le  v e r s c h a f f t .  D ie F e s ts te l lu n g e n  d es  
an g e fo ch ten en  U r t e i l s  e r la u b e n  n i c h t  den S ch lu ß , d e r  Be­
k la g te  h an d le  g egenüber d e r  K lä g e r in  t r e u w id r ig ,  wenn 
e r  d ie  m it d e r  D urchführung  des B auvorhabens no tw en d i­
g e rw e ise  verbundenen  V o r te i le  b e h a l te n ,  d e r  M äk le rin  
a b e r  d ie  v e rsp ro c h e n e  V ergütung zum T e i l  n i c h t  z a h le n  
w o lle . D ie vom B e ru fu n g s g e r ic h t i n  d iesem  Zusammenhänge 
a n g e fü h r te n  E n tsch e id u n g en  (RGZ 135, 374, 376 f f . ;  161, 
52, 59; BGH LM BGB § 154 N r. 2 = MDR 1954, 217 = BB 
1954, 143) b e t r e f f e n  a n d e re , n i c h t  v e rg le ic h b a re  S ach-
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v e r h a l t e .  A usschlaggebend 1 s t  I n s o w e it , daß e r s t  d u rch  
den w irksam en A bschluß e in e s  H a u p tv e r tra g e s » aus dem k la g ­
b a re  A nsprüche h e r g e l e i t e t  werden können» d ie  P ro v is io n  
des M aklers v e r d ie n t  i s t .  Daran f e h l t  e s  h i e r .  Der Be­
k la g te  kann g ru n d s ä tz l ic h  gegenüber F M H  d ie  Unwirksam­
k e i t  des A rc h i te k te n v e r tr a g e s  auch dann g e l te n d  machen» 
wenn e r  d e sse n  L e is tu n g e n  entgegengenommen h a t .  Daß d e r  
B e k lag te  den A rc h ite k te n  F |B B  ohne Zusammenhang m it dem 
G ru n d s tü c k sk a iifv e r tra g  (n a c h t r ä g l ic h )  e rn e u t  und dam it 
rech tsw irk sam  h ä t t e  b e a u f tra g e n  können (§ 141 BGB)» i s t  
u n e rh e b l ic h .

D r. G re l l  K nüfer R o ttm ü lle r
Dehner D r. S e id l
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