BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

.IV ZR 6/72 URTEIL Verkindet am

18. April 1973
Hellmann,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma Klaus G. Z -, offene Handelsgesellschaft,
vertreten durch den perstnlich haftenden Gesellschafter

xiaus 2@, D (G- @-0.

Kldgerin und Revisionskligerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. --

gegen

den Kaufmann Josef S— F-

Beklagten und Revisionsbeklagten,

-~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -



Der IV, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 4. April 1973
durch den Vorsitzenden Richter Dr. HauB und die Richter
Dr. Pfretzschner, Dr. Reinhardt, Dr. Buchholz |
und Kniifer

fir Recht erkannt:

Die Revision der Kligerin gegen das

Urteil des 9. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts in Frankfurt (Main)

vom 18. November 1971 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten der Revision.werden der Kl&a-
gerin auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit Schreiben vom 7. April 1970 bot die Kl&gerin,
Vollkaufmann und Immobilienmakler, dem Beklagten die
Vermittlung eines Kaufs des ca. 4 500 gm grofien Grund-
stiicks Frankfurt (Main), M9 LandstraBe 595, gegen
eine Provision von 5 % des mit 1 Mio DM als Verhand-
lungsbasis angegebenen Kaufpreises zuziiglich 11 %
Mehrwertsteuer an. Mit Schreiben vom 9. April 1970 nahm
der Beklagte das Angebot an. Den Parteien war bekannt,
da8 das Grundstlick den Briidern Wilhelm und Peter EQJJP

Je zur HElfte gehorte.

Mit Schreiben vom 13. April 1970 teilte die Kligerin
dem Beklagten mit, daB "die beiden Eigentimer bis zum
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heutigen Tage keine Einigung gefunden" hitten und
erst dann in konkrete Verhandlungen treten woll-
ten, wenn der bisher gebotene Kaufpreis iberboten
werde; der Beklagte solle beziiglich des Kaufpreises
eine klare Stellungnahme abgeben, sie - die Klige-

‘-rin - sei nach wie vor bemiiht, einen Kaufvertrag

zustandezubringen.

Mit Schreiben vom 12. Mai 1970 unterrichtete
die Kl&dgerin den Beklagten, daB nunmehr seitens der beiden
Eigentiimer eine stdrkere Verkaufsbereitschaft gegeben
sei, daB die Kaufpreisgrundlage nach wie vor 1 Mio DM be-
trage und daB keine Moglichkeit bestehe, unter die-~-
sem Preis zu einem KaufabschluB zu gelangen. Die Kla-
gerin schrieb wdrtlich:

"Sie hatten mich damals gebeten, bei den
beiden Eigentiimern eine Verkaufsbereit-
schaft an Sie herbeizufiihren. Diese scheint
jetzt auf der oben genannten Basis gegeben
zu sein,"

Am 3, Juli 1970 kaufte der Beklagte ohne Beteili-
gung der Klégerin von Wilhelm E@) dessen Eigentumsan-
teil zum Preis von 600 000 DM. :
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Mit Schreiben vom 13. Juli 1970 verlangte die
Kldgerin von dem Beklagten wegen dieses Verkaufs Zahlung
von insgesamt 33 330,-- DM (30 000,-- DM Vermittlungs-
provision und 3 330,-- DM Mehrwertsteuer); mit Schrei-
ben vom 20, September 1970 bat sie ihn, zumindest
"die H4lfte der vereinbarten Provision, 4. h. 9 000,-- DM"
zu zahlen und sie {iber den Fortgang der Verkaufsver-
handlungen zu unterrichten.

Mit Schreiben vom 1. Dezember 1970 teilte der Be-~
klagte der Kligerin mit: '

Uber 100.000 Urteile
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"Leider ist mir bis heute noch nicht ge-
lungen, die zweite H&lfte zu kaufen.

+.es Vielleicht konnen Sie helfen, es ist
ja schlieBlich auch in Ihrem Interesse.
Auch der Kauf der ersten Hdlfte ist noch
nicht. perfekt und das eine hingt vom
zweiten ab."

Mit Schreiben ebenfalls vom 1. Dezember 1970
forderte die Kiégerin den Beklagten auf, "die ver-
einbarte Provision von 9 000,-- DM fiir die erste

Hdlfte des von Thnen erworbenen Anwesens ... zu liber-

weisen"

“Der Kl&igerin gelang es nicht, den Miteigen-
tiimer Peter Eg@j) zum Verkauf seines Anteils zu
bewegen; auch der Beklagte blieb erfolglos.

Nach Erwerb des Anteils von Wilhelm Eggj) hat “
der Beklagte die Einleitung der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft bean-
tragt. Im Zeitpunkt der letzten miindlichen Ver-
handlung vor dem Oberlandesgericht war das Ver-
fahren noch nicht abgeschlossen.

Die Kl&dgerin hat geltend gemacht:

Zwar habe sie dem Beklagten das ganze Grund-
stiick angeboten; wie sich Jjedoch aus dem Schrift-
wechsel ergebe, habe sich der Maklervertrag vom
7./9. April 1970 auch auf den Kauf einer Grundstiicks-
- hdlfte erstreckt., Da der Beklagte die Eigentumsver-
hdltnisse gekannt habe, sei ein ausdriicklicher Hin-
wels, dafl beide Eigentumsh&@lften auch gesondert
erworben werden konnten, nicht veranlafit gewesen,

Der Maklervertrag miisse jedenfalls in diesem Sinne
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ausdehnend oder erginzend ausgelegt werden., Die Provi-
sionsforderung sei auch deswegen begrindet, weil der
Beklagte nicht allein die eine ideelle Hilfte erwor-
ben habe, sondern dariber hinaus imstande sei, die

. andere ideelle Hdlfte im Wege der Auseinandersetzungs-~

versteigerung zu erwerben. Der Beklagte habe zudem
geduldet und gefordert, daB die Kligerin bei beiden
Eigentlinern getrennt tdtig geworden sei, er habe die
in seinem Interesse liegenden Maklerdienste hinsicht-~
lich des Kaufs nur einer Eigentumshdlfte durch den
Abschluf3 des Vertrages vom 3. Juli 1970 genehmigt;
insoweit stehe ihr daher auch ein Maklerlohn zu. Im
{ibrigen folge der Provisionsanspruch aus § 354 Abs.1 HGB
die ortsiibliche Maklerprovision betrage 5 % zuziiglich
11 % Mehrwertsteuer. | '

Der Beklagte ist dem entgegengetreten.

Im ersten Rechtszuge hatte die Klidgerin behauptet,
mit dem Beklagten sei eine Vereinbarung liber eine '
Abfindungszahlung von 9 000,-~ DM getroffen worden,
und mit der Klage diesen Betrag verlangt. Im zweiten
Rechtszuge ist sie hierauf nicht mehr 2zurlickgekommen
und hat die volle Provision von 33 000,-- DM gefor-
dert.

Die Klégerin hatte in beiden Instanzen keinen
Erfolg.

Mit der Revision, um deren Zurlickweisung der
Beklagte bittet, verfolgt sie den Provisionsanspruch
weiter.



Entscheidungsgriinde

I. 1. Das Berufungsgericht ist zu dem Ergebnis ge-
langt, daB die Kligerin nach dem ausdriicklich erklédrten
Willen der Parteien in dem Maklervertrag vom 7./9. April 1970
einen Kaufvertrag liber das gesamte Grundstiick, nicht hin-
gegen einen Kaufvertrag allein iiber den einen oder den
anderen Eigentumsanteil habe vermitteln sollen; da sie
jedoch tatsdchlich nur den Kauf einer ideellen Hilfte
vermittelt habe, stehe ihr eine Vermittlungsprovision
nach § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB aus jenem Vertrage nicht
zu, Das ist éntgegen der Meinung der Revision aus
Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

Es ist kein Anhalt dafiir gegeben, dafl das Beru-
fungsgericht bei der Auslegung der Willenserklirungen
der Parteien, die in den Schreiben vom 7. April und- _
9. April 1970 enthalten sind, anerkannte Auslegungs-
grundsdtze verletzt oder gegen allgemeine Erfahrungs-
sdtze und Denkgesetze verstofBlen habe; die Auslegung
durch das Berufungsgericht ist - nicht zuletzt im |
Hinblick auf die Erklirungen der Parteien in den v
Schreiben vom 13, April, 12. Mai und 1. Dezember 1970 -
nicht nur moglich, sondern naheliegend. In Anbetracht
des festgestellten Sachverhalts und des gewonnenen
Auslegungsergebhisses ist fir eine ausdehnende oder
ergéinzende Auslegung des Vertrages im Sinne der Revision
kein Raum. '

Die Kldgerin hat zwar versucht, durch gemeinsame
oder getrennte Verhandlungen mit den Briidern Wilhelm
und Peter E. beide oder jeden Eigentilimer zum Ver-
kauf der Eigentumsanteile zu bewegen; sie war aber
nur bei Wilhelm E¢@P erfolgreich.

2. Das Berufungsgericht hat sodann die Frage gepriift



und verneint, ob der Kauf des Anteils Wilhelm EQp
und die bereits und allein dadurch begriindete Mbglich-
keit, die Auseinandersetzungsversteigerung zu bean-
tragen und durch Ersteigerung das gesamte Grundstiick

zu gewinnen, zusammengenommen dem rechtsgeschédftlichen
Erwerb beider Grundstiicksanteile wirtschaftlich gleich-~
zusetzen sind und aus diesem Grunde eine Vermittlungs-
provision fiir die Klidgerin ausgeldst haben. Auch das
ist entgegen der Auffassung der Revision rechtlich
bedenkenfrei.

In dem Urteil vom 4, Mai 1966 - VIII ZR 23/64 -
(AIZ 1966, 154) hat der VIII. Zivilsenat des Bundes-
gerichtshofes zutreffend hervorgehoben, der Gegen-
stand, auf den sich das abgeschlossene Gesch&ft bezieht,
miisse wirtschaftlich mit demjenigen {ibereinstimmen,
das der Makler dem Auftraggeber nachgewiesen hat,
wobei allerdings kleinere Abweichungen regelmdfiig nicht
von Bedeutung sein ktnnten. Das gleiche hat fir die Ver-
mittlung eines Geschédftes zu gelten. Das Berufungs-
gericht hat diesen Grundsatz nicht verkannt, ist indes-
sen zu der Auffassung gekommen, dafl das angestrebte
und das erzielte Ergebnis wirtschaftlich nicht miteinander
zu vergleichen seien, weil die Stellung eines Miteigen-
timers rechtlich und tatsdchlich wesentlich schwidcher als
die eines Alleineigentiimers sei. Die MOglichkeit eines
Erwerbs des gesamten Grundstlicks sei noch nicht gesi-
chert, der Beklagte sei in einem Zwangsversteigerungs-
verfahren in keiner giinstigeren Situation als andere
Interessenten. Die Durchfilhrung eines Zwangsversteié
gerungsverfahrens kénne, wenn ein Dritter den Zuschlag
erhalte, sogar noch zum Verlust der zunichst erworbenen
ideellen Hdlfte fiihren.

Die Revision wirft dem Berufungsgericht zu Unrecht
Verletzung des § 286 ZPO vor:



a) Sie meint zunidchst, im Berﬁfungsurteil sei
nicht bericksichtigt worden, daB8 der Erwerb des h&lf-
tigen Miteigentumsanteils an einem Grundstiick wirtschaft-
lich gesehen nur ein "Weniger" gegeniiber dem Erwerb
des gesamten Grundstiicks sein kdnne. Dem kann nicht
gefolgt werden. MaBgeblich ist nicht die abstrakte
Frage des Wertverhdltnisses zwischen Gesamtgrundstiick
und hdlftigem Eigentumsanteil. Entscheidend ist viel-
mehr die vom Berufungsgericht behandelte Frage, ob im
vorliegenden Falle einerseits das von den Parteien
vertraglich festgelegte Ziel, dem Beklagten mit Hilfe
der Kldgerin das gesamte Grundstiick zu verschaffen,
und andererseits der Erwerb der einen ideellen H#lfte
durch den Beklagten und die diesem damit erdffnete
Moglichkeit des Erwerbs der anderen Hilfte im Wege
der Auseinandersetzungsversteigerung wirtschaftlich
miteinander in einem MaSe 2zu vergleichen sind, daB .
der Klidgerin Provision gebiihrt. N

b) Die Revision meint weiter, das Berufungsgericht
habe nicht beriicksichtigt, daB die Provisionsforderung
lediglich auf den Erwerb des hdlftigen Miteigentums-
anteils gestitzt und so berechnet sei. Auch hiermit
kann sie nicht gehdrt werden, weil die Parteien in
dem Maklervertrag vom 7./9. April 1970 eine derar-
tige Provisionsvereinbarung gerade nicht getroffen
haben.

c) Ferner wendet sich die Revision gegen die
Darlegungen des Oberlandesgerichts zur Frage der
wirtschaftlichen Vergleichbarkeit selbst., Sie fiihrt
aus, daB etwaige Nachteile des Beklagten als hdlftigen
Miteigentiimers im Rahmen der Bindungen einer Miteigen-
tumsgemeinschaft zumindest dadurch aufgewogen wiirden,
daB der Beklagte im Rahmen der Auseinandersetzung
der Miteigentumsgemeinschaft und der Zwangsverstei-
gerung des gesamten Grundstilicks eine wesentlich
bessere Ausgangsposition habe als ein auBenstehender

B



Dritter; das Berufungsgericht habe den unbestrittenen
und der Lebenserfahrung entsprechenden Vortrag der )
Kligerin auBer acht gelassen, wonach der Beklagte in einem
Zwangsversteigerungsverfahren lediglich die H&dlfte des
zu bietenden Kaufpreises entrichten miisse, wdhrend

ein auBenstehender Dritter stets die doppelte Summe

_in Rechnung zu stellen habe. Der Vorwurf geht eben-
falls fehl, weil beide Fdlle, worauf es allein ankommt,
wirtschaftlich gleich widren; der Beklagte hidtte wie
Jjeder Dritte das Meistgebot zu erbringen; der eine
teils durch Verlust des‘Miteigentumsanteils und teils
in bar, der andere voll in bar. Der rechtsgeschidftliche
Erwerb der einen ideellen Hdlfte bedeutete insoweit
lediglich die Bereitstellung eines Teils der zur Er-
steigerung des gesamten Grundstiicks notwendigen Mittel.

II. SchlieBlich macht die Revision geltend, das
Berufungsgericht hidtte von seinem Standpunkt aus erwid-
gen miissen, ob nicht der Kauf der ideellen Hdlfte durch
den Beklagten als vom Maklervertrag liberhaupt nicht
erfaBt anzusehen und deshalb entsprechend § 354 HGB
wegen dieses Erwerbs eine Provisionspflicht entstanden
sei; es hitte auBerdem den Rechtsgedanken des § 354 HGB
bei der Beurteilung der Frage beriicksichtigen miissen,
ob die Parteien nicht stillschweigend den ursprﬁngliéhen
Vertragsinhalt dahin ge#dndert haben, daB der Beklagte
auch fiir die Vermittlung des Erwerbs nur der einen
ideellen Hilfte provisionspflichtig sein sollte.

Das Berufungsgericht hat aber auch insoweit § 286 ZPO
nicht verletzt. Es ist ohne Rechtsirrtum zu dem Ergeb-
nis gelangt, daB die Parteien den Maklervertrag im Lauf
der Verhandlungen auch nicht stillschweigend dahin ab-
gedndert haben, daf der Beklagte schon beim Erwerb
einer ideellen Grundstlickshdlfte habe provisionspflich-
tig werden sollen; das getrennte Verhandeln und der ge-
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sonderte Abschlufl mit Wilhelm Emons seien nach wie
vor fiir beide Parteien lediglich unselbstindige
Zwischenstationen auf dem Wege zum iibereinstimmend
angestrebten Ziel, ndmlich den Kauf beider Anteile
zu erreichen, gewesen; eine Sinnesidnderung sei nicht
ersichtlich. Das Oberlandesgericht hat im iibrigen
die Anwendung des § 354 Abs. 1 HGB wegen seiner
subsidiiren Bedeutung abgelehnt, weil die Parteien
eine rechtswirksame Vereinbarung iiber die Vergiitung
bereits getroffen hatten. Auch das ist rechtlich
bedenkenfrei. Die Frage der Entstehung der Pro- .
visionspflicht stellt sich erst, wenn der Beklagte
das ganze Grundstiick erworben hat. '
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III. Da das Berufungsurteil auch sonst keinen
Rechtsirrtum zum Nachteil der Kligerin erkennen
148t, war die Revision als unbegriindet zuriickzuweisen,

Dr. HauB Dr. Pfretzschner Dr. Reinhardt

Der Richter am Bundesgerichtshof
Dr. Buchholz ist im Urlaub und
an der Unterzeichnung verhin-
dert.

Dr. HauB Kniifer
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