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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V li i  ZR 159/65------------------------------  U R T E I L

i n  dem R e c h t s s t r e i t

Verkündet am
22o J u n i  1966 
K l e t t ,  J u s t i z -  
o b e r  s e k r e  t ä r

als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

d e r  P e n s i o n s b e s i t z e r i n  Erna  
i n  D d H I P ,  D r H Ü ® s t r a ß e

gebo

B e k la g te n  und R e v i s i o n s k l ä g e r i n ,
-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  Dr»

gegen

den Makler  A r th u r  i n  Ho
K lä g e r  und R e v i s i o n s b e k l a g t e r ,

-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  D r0 "■* o
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Der V I I I ,  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  d i e  
m ünd l iche  V erhand lung  vom 22» J u n i  19&6 u n t e r  M i tw i rk u n g  d e s  
S e n a t s p r ä s i d e n t e n  Dr. H a i d i n g e r  sowie d e r  B u n d e s r i c h t e r  
Dr° M ezg e r ,  Dr, M e ssn e r ,  Mormann und B ra x m a ie r  
f ü r  R ech t  e r k a n n t :

Die R e v i s i o n  gegen d a s  U r t e i l  d e s  7° Z i v i l s e n a t s  
d e s  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  i n  D ü s s e l d o r f  vom 23° J u n i  
1965 w i rd  a u f  K os ten  d e r  B e k l a g t e n  z u rü c k g e w ie se n »

Von R e c h t s  wegen

Tatbe  s t a n d :

Am 19° F e b r u a r  196^ e r t e i l t e  d i e  B e k la g t e  dem K l ä g e r  
e i n e n  s c h r i f t l i c h e n  A u f t r a g  zum V e r k a u f  d e s  H o t e l g r u n d “ 
s t a c k s ,  d a s  i h r  und ih rem  Ehemann g e h ö r t e »  In  A b s c h n i t t  
I I I  d e s  A u f t r a g s s c h e i n e s  war v e r e i n b a r t :

" D i e s e r  A u f t r a g  g i l t  a l s  F e s t “ und A l l e i n a u f t r a g » 
I c h / w i r  s i n d  b e r e c h t i g t ,  d i e s e n  A u f t r a g  n a ch  dem 
1o6o1961+ m i t  e i n e r  F r i s t  von b  Wochen zu w i d e r -  
r u f e n » 11

Die a u f  d e r  R ü c k s e i t e  d e s  S c h e i n e s  a u f g e d r u c k t e n  A l lg e m e i ­
nen  G e s c h ä f t s b e d in g u n g e n  d e s  RDM e n t h a l t e n  u » a .  f o l g e n d e  
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Nr» 7°
Ter G eb ü h ren a n sp ru c h  b l e i b t  au ch  dann  b e s t e h e n ,  wenn 
d e r  a b g e s c h l o s s e n e  V e r t r a g  r ü c k g ä n g i g  gem ach t  o d e r  i n -  
f o l g e  /Anfechtung o d e r  aus  einem s o n s t i g e n  H e ch tsg ru n d e  
h i n f ä l l i g  wird»

Nr o 8 o

I s t  A l l e i n a u f t r a g  e r t e i l t ,  so s i n d  d i r e k t e  o d e r  d u r c h  
a n d e re  Makler  b e n a n n te  I n t e r e s s e n t e n  an den b e a u f t r a g t e n  
M akler  zu verweisen«» Bei  V e r s to ß  g e g e n  d i e s e  V e r p f l i c h ­
tu n g e n  h a t  d e r  A u f t r a g g e b e r  im F a l l e  e i n e s  V e r t r a g s a b ­
s c h l u s s e s  d i e  v o l l e  Gebühr an den a l l e i n b e a u f t r a g t e n  
M akler  zu z a h l e n ,  und zwar ohne N achw eis  e i n e s  Schadens»

Am 5° Mai 196k  v e r k a u f t e  d i e  B e k la g t e  d a s  G ru n d s tü c k  an 
d i e  i h r  von dem M akler  b e n a n n te  F ra u  K f l i B  I n  La#-

zu e inem P r e i s e  von 500 000 DM» Die V e r t r a g s p a r t e i e n  
l i e ß e n  j e d o c h  n u r  e i n e n  P r e i s  von 250 000 DM beurkunden»  M it  
S c h r e i b e n  vom 5° J u n i  196^- w i d e r r i e f  d i e  B e k l a g t e  d e n  A l l e i n -  
a u f t r a g  d e s  K l ä g e r s ,  d e r  d a r a u f h i n  P r o v i s i o n s a n s p r U c h e  s t e l l ­
t e  o Mit  S c h r e ib e n  i h r e r  a n w a l t l i c h e n  V e r t r e t e r  vom lo» J u n i  
196^ (Bl» 21 GA) l i e ß  d i e  B e k la g te  dem K l ä g e r  m i t t e i l e n ,  e i n  
r e c h t s w i r k s a m e r  K a u f v e r t r a g  s e i  b i s h e r  n o c h  n i c h t  a b g e s c h l o s ­
s e n ,  a n g e b l i c h  habe a b e r  e i n  a n d e r e r  M a k le r  e i n e n  I n t e r e s s e n ­
t e n  an d e r  Hand, d e r  b e r e i t  s e i ,  d a s  G r u n d s tü c k  n e b s t  I n v e n ­
t a r  f ü r  500 000 DM zu e rw erben»  Um e i n e r  e v e n t u e l l e n  Ver­
p f l i c h t u n g  au s  dem M a k l e r v e r t r a g  nachzukommen, werde s i e  den 
a n d e r e n  Makler  an den K lä g e r  v e rw e ise n »  I r g e n d e i n  w i r t s c h a f t ­
l i c h e r  V o r t e i l  d ü r f t e  s i c h  n a c h  a l l g e m e i n e r  E r f a h r u n g  f ü r  den  
K lä g e r  d a r a u s  kaum e rg eb en »  Zur Abfindung  l i e ß  d i e  B e k la g te  
dem K lä g e r  i n  d e m se lb en  S c h r e i b e n  1 000 DM a n b i e t e n »  S i e  l i e ß  
i h n  f e r n e r  d a r a u f  h i n w e i s e n ,  s i e  w e r d e , f a l l s  e r  s i c h  m i t  
d e r  Abfindung n i c h t  z u f r i e d e n g e b e , d i e  z u r  Z e i t  m i t  e inem I n ­
t e r e s s e n t e n  schwebenden V erh an d lu n g en  n i c h t  f o r t s e t z e n  und 
den v o r g e s e h e n e n  K a u f v e r t r a g  auch n i c h t  i n n e r h a l b  d e r  L a u f ­
z e i t  d e s  A l l e i n a u f t r a g e s  a b s c h l i e ß e n »  Am 7» J u l i  196*+, 2 Tage
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n ach  Beend igung  d e s  A l l e i n a u f t r a g e s ,  v e r k a u f t e  d i e  B e k la g ­
t e  d a s  G ru n d s tü ck  wiederum an F rau  d i e  V e r t r a g s ­
p a r t n e r i n  vom 5° Mai 196*+5 zu e inem K a u f p r e i s  von 500 000 DM, 
d e r  d i e s e s  Mal r i c h t i g  b e u r k u n d e t  wurde»

Den nunmehr auch  a u f  den  V e r k a u f  vom 7° J u l i  196b  g e ­
s t ü t z t e n  P r o v i s i o n s a n s p r u c h  d e s  K l ä g e r s  l e h n t e  d i e  B e k la g t e  
m i t  d e r  Begründung a b ,  s i e  habe während d e r  L a u f z e i t  d e s  
A l l e i n a u f t r a g e s  k e i n e n  r e c h t s w i r k s a m e n  K a u f v e r t r a g  a b g e s c h l o s ­
se n ,  außerdem habe s i e  den  M ak le r  K a | | ^ ^  an  den K l ä g e r  v e r -  
wie sen  o

Mit  d e r  Klage v e r l a n g t e  d e r  K l ä g e r  15 000 DM n e b s t  Z in­
sen» Das L a n d g e r i c h t  w ie s  d i e  Klage  a b ,  während d a s  O b e r l a n ­
de s g e r i c h t  n a ch  K l a g e a n t r a g  e r k a n n t e »  M i t  d e r  vom B e r u f u n g s ­
g e r i c h t  z u g e l a s s e n o n  R e v i s i o n ,  d e r e n  Z urückw eisung  d e r  K la ­
ge r  b e a n t r a g t ,  e r s t r e b t  d i e  B e k la g t e  d i e  W i e d e r h e r s t e l l u n g  
des  l a n d g e r i c h t l i c h e n  U r t e i l s »

E n t s c h e i d u n g s g r ü n d e :

1» Da d i e  B e k la g te  dem K lä g e r  e i n e n  ’’A l l e i n a u f t r a g ” 
e r t e i l t  h a t ,  d u r f t e  s i e  während d e r  Dauer  d e s  M a k le r v e r -  
t r a g e s  f ü r  den  V e r k a u f  d e s  H o t e l g r u n d s t ü c k s  n i c h t  d i e  H i l ­
f e  e i n e s  a n d e r e n  M a k le r s  i n  A nsp ruch  nehmen» Nr» 8 d e r  zum 
I n h a l t  d e s  M a k l e r v e r t r ä g e s  g em ach ten  11 A l lg em ein en  G e s c h ä f t s ­
b e d in g u n g e n  d e s  RDM'1 e r w e i t e r t e  : d i e s e  s V e rb o t  d a h i n ,  daß d ie  
B e k la g te  auch  e i n e n  ’’d i r e k t e n ’* I n t e r e s s e n t e n ,  d»h» e i n e n  I n ­
t e r e s s e n t e n ,  d e r  i h r  n i c h t  von e inem  von i h r  b e a u f t r a g t e n  
Z w e i tm a k le r  z u g e f ü h r t  w urde ,  s o n d e r n  i h r  a u f  an d e re  Weise 
a l s  I n t e r e s s e n t  b e k a n n t  \7urde , an  den  K lä g e r  zu v e r w e i s e n  
h a t t e »  Das b e d e u t e t e  f ü r  d i e  B e k la g t e  d i e  V e r p f l i c h t u n g ,
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während d e r  V e r t r a g s d a u e r  s i c h  m i t  ke inem I n t e r e s s e n t e n  ohne 
Z uz iehung  d es  K lä g e r s  I n  V e rh an d lu n g en  e i n z u l a s s e n o  D i e s e r  V e r ­
p f l i c h t u n g  h o t  d i e  B e k la g te  u n s t r e i t i g  d a d u r c h  zuv/i d e r  ge han­
d e l t ,  daß s i e  n i c h t  n u r  ohne den K l ä g e r  m i t  F r a u  K ^ m ^  v e r ­
h a n d e l t  h o t ,  sonde rn  so g a r  m i t  i h r  ü b e r  den  V e r k a u f  d e s  Grund­
s t ü c k s  e i n i g  geworden i s t  und e i n e n  -  wenn auch  wegen Ver­
s t o ß e s  gegen  § 313 BGB n i c h t i g e n  -  K a u f v e r t r a g  a b g e s c h l o s s e n  
h a t .

2 .  Als  Fo lge  d i e s e s  V e r s t o ß e s  b e s t im m t  Nr .  8 d e r  A l l g e ­
m einen G e s c h ä f t s b e d in g u n g e n ,  daß " d e r  A u f t r a g g e b e r  im F a l l e  
e i n e s  V e r t r a g s a b s c h l u s s e s  d i e  v o l l e  Gebühr an den  a l l e i n b e -  
a u f t r a g t e n  M akler  zu z a h l e n  h a b e ,  und zwar ohne Nachweis  
e i n e s  S c h a d e n s " .  Der M akler  i s t  demnach, wenn d e r  A u f t r a g ­
g e b e r  ohne i h n  m i t  dem I n t e r e s s e n t e n  a b s c h l i e ß t ,  n i c h t  a u f  
e i n e n  S c h a d e n s e r s a t z a n s p r u c h  b e s c h r ä n k t .  Fü r  e i n e n  s o l c h e n  
müßte e r  -  a u ß e r  dem V e r s c h u ld e n  d e s  A u f t r a g g e b e r s  -  n a c h -  
w e i s e n  daß ihm (M akler )  d u rc h  d i e  V e r t r a g s v e r l e t z u n g  e i n  S c h a ­
den e n t s t a n d e n  i s t ,  e r  a l s o  -  ohne s i e  -  s e l b s t  i n  d e r  Lage 
gewesen  w ä r e ,  d u rc h  e r f o l g r e i c h e  Ausführung  d e s  M a k l e r a u f t r a ­
g e s  d i e  M a k l e r p r o v i s i o n  zu v e r d i e n e n .  A n s t e l l e  e i n e s  s o l c h e n ,  
f ü r  den M akler  h ä u f i g  n u r  schwer n a c h w e i s b a r e n  S c h a d e n s e r -  
s o t z a n s p r u c h e s  g i b t  N r .  8 dem Makler  e i n e n  P r o v i s i o n s a n s p r u c h .  
D i e s e r  i s t  -  wie d e r  g e s e t z l i c h e  P r o v i s i o n s a n s p r u c h  n a c h  
§ 652 BGB -  an zwei  V o r a u s s e t z u n g e n  g e k n ü p f t :  Daß d e r  Auf­
t r a g g e b e r  gegen  Nr.  8 d e r  A l lg em e in e n  G e s c h ä f t s b e d in g u n g e n  
v e r s t o ß e n  h a t  und daß d e r  V e r t r a g  m i t  dem I n t e r e s s e n t e n  z u ­
s t a n d e  kommt. Gegenüber d e r  ( d i s p o s i t i v e n )  R ege lung  des  
§ 652 3GB b e d e u t e t  demnach d i e  A l l e i n a u f t r a g s k l a u s e l  i n  i h ­
r e r  A u s g e s t a l t u n g  d u r c h  Nr.  8 d e r  A l lg e m e in e n  G e s c h ä f t s b e ­
d i n g u n g e n ,  daß d i e  g e s e t z l i c h e  V o r a u s s e t z u n g  e i n e r  f ü r  den 
V e r t r a g s a b s c h l u ß  u r s ä c h l i c h e n  M a k l e r t ä t i g k e i t  e r s e t z t  w i rd  
d u r c h  d i e  V o r a u s s e t z u n g ,  daß d e r  A u f t r a g g e b e r  d ie  A l l e i n ­
a u f t r a g s k l a u s e l  v e r l e t z t  h a t .  Daraus  e r g i b t  s i c h  b e i  e inem 
b e f r i s t e t e n  M a k l e r a u f t r a g ,  wie e r  h i e r  v o r l i e g t ,  a u ch  d i e
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Losung d e r  F r a g e ,  wann d i e  b e id e n  V o r a u s s e t z u n g e n  d e s  Mak- 

l e r l o h n a n s p r u c h s  e i n g e t r e t e n  s e i n  müsseno

Daß gegen  Nr» 8 d e r  A l lgem einen  G e s c h ä f t s b e d in g u n g e n  n u r  
d u rc h  e i n  V e r h a l t e n  d e s  A u f t r a g g e b e r s  w ährend  d e r  V e r t r a g s -  
dauor  v e r s t o ß e n  werden kan n ,  und daß e i n e  n a c h  Beendigung  d e s  
M a k l e r v o r t r a g e s  e n t f a l t e t e  T ä t i g k e i t  dem M ak le r  n i c h t  n a c h  
§ 652 BGB e i n e n  P r o v i s i o n s a n s p r u c h  v e r s c h a f f e n  k a n n ,  b e d a r f  
k e i n e r  B e gründung» G l e i c h  zu b e a n t w o r t e n  i s t  f ü r  b e id e  F ä l l e  
auch  d i e  F r a g e ,  ob d e r  V e r t r a g  m i t  dem D r i t t e n  wahrend  d e r  
L a u f z e i t  d e s  M a k l e r v e r t r a g e s  z u s t a n d e  gekommen s e i n  mußo Der 
e rk e n n en d e  S e n a t  h a t  d i e s  f ü r  den A nw en d u n g sb ere ich  d e s  § 652 
BGB b e r e i t s  i n  dem U r t e i l  vom 3o März 1965 -  V I I I  ZR 2 6 6 /6 3  = 
NJW 1965} 96V i n  e inem  F a l l e  v e r n e i n t ,  i n  dem d e r  M a k l e r v e r ­
t r a g  d u r c h  den Tod des  M ak le r s  s e i n  Ende g e f u n d e n ,  d e s s e n  Tä­
t i g k e i t  a b e r  n o ch  n a c h t r ä g l i c h  zum E r f o l g  g e f ü h r t  h o t t e »  Das 
g l e i c h e  muß a u c h  i n  den  F ä l l e n  g e l t e n ,  i n  d e n en  d e r  A u f t r a g ­
g e b e r  den M a k l e r a u f t r a g  k u r z f r i s t i g  w i d e r r u f e n  k a n n ;  denn 
s o n s t  k ö n n te  d e r  A u f t r a g g e b e r  dem M akle r  s e i n e n  L ohn an sp ru ch  
d a d u rc h  e n t z i e h e n ,  daß e r  den Abschluß  d e s  V e r t r a g e s  m i t  dem 
D r i t t e n  b i s  n a c h  dem A blauf  d e r  V e r t r a g s z e i t  h i n a u s s c h i e b t » 
E in  s o l c h e s  E r g e b n i s  i s t  u n a n n eh m b ar0 Der P r o v i s i o n s a n s p r u c h  
d e s  M ak le rs  h ä n g t  demnach im A n w endungsbere ich  d e s  § 652 BGB 
n i c h t  davon a b ,  daß d e r  E r f o l g  d e r  M a k l e r t ä t i g k e i t  schon  wah­
r e n d  d e r  V e r t r a g s d a u o r  e i n t r i t t »  D a ss e lb e  g i l t  auch  f ü r  den 
“ A l l e i n a u f t r a g " n a c h  Maßgabe d e r  Nr» 8 d e r  A l lg em e in e n  Ge­
s c h ä f t  sbed ingungen«  E inm al  w i r d  d u r c h  d i e s e  K l a u s e l  § 652 
BGB i n s o w e i t  ü b e r h a u p t  n i c h t  a u ß e r  K r a f t  g e s e t z t ,  a l s  d i e  
z w e i t e  V o r a u s s e t z u n g  f ü r  d i e  E n t s t e h u n g  d e s  M a k l e r l o h n a n ­
s p r u c h e s  -  Zustandekommen d e s  V e r t r a g e s  m i t  dem D r i t t e n  -  
i n  Frage  s t e h t ;  § 652 BGB g i l t  a l s o  i n s o w e i t  h i e r  wie d o r t «
Im ü b r i g e n  i s t  h i e r  d i e  I n t e r e s s e n l a g e  d i e  g l e i c h e  wie im 
A nw endungsbere ich  d e s  § 652 BGB» Im v o r l i e g e n d e n  F a l l e  i s t  
e s  demnach f ü r  den P r o v i s i o n s a n s p r u c h  d e s  K l ä g e r s  u n s c h ä ü -
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l i e h ,  daß d i e  B e k la g te  den Abschluß d e s  ( z w e i t e n )  V e r t r a g e s  
m i t  F rau  b i s  2 Tage n a c h  Beend igung  d e s  M a k l e r v e r t r a ­
g e s  h in a u s g e s c h o b e n  h a to

U n e r h e b l i c h  i s t  e s  s c h l i e ß l i c h  a u c h ,  ob d i e  B e k l a g t e  nach  
dem W id e r r u f  de s  A l l e i n a u f t r a g e s  F rau  o d e r  den a n d e r e n
Makler  noch an den K lä g e r  " v e r w i e s e n ’1 ha to Damit  wurden we­
d e r  d ie  T a t s a c h e ,  daß d i e  B e k la g te  v o r h e r  g e g e n  d i e  A l l e i n ­
a u f t r a g s k l a u s e l  v e r s t o ß e n  h a t t e ,  n o c h  d i e  F o lg e n  d i e s e s  Ver­
s t o ß e s  f ü r  den K lä g e r  b e s e i t i g t »  Diese  V e rw e isu n g  war v i e l m e h r ,  
wie d e r  Anwalt  d e r  B e k la g t e n  s e l b s t  i n  se inem  S c h r e i b e n  vom 
Io» J u n i  196W an den Anwalt  des  K l ä g e r s  zu H ech t  a n g e d e u t o t  
h a t ,  e i n e  l e e r e  F o r m a l i t ä t 0 W oll te  d i e  B e k l a g t e  d i e  E n t s t e ­
hung d es  P r o v i s i o n s a n s p r u c h e s  des  K l ä g e r s  v e r h i n d e r n ,  so konn­
t e  s i e  d a s  i n  d iesem  Z e i t p u n k t  n u r  n o ch  d a d u r c h ,  daß  s i e  n i c h t  
m i t  F rau  K ^ | [ K  a b sc h lo ß  <>

Die K o s t e n e n t s c h e id u n g  b e r u h t  a u f  § 97 ZPOo

Dr» H a i d i n g e r  Dro Mezger Dr» M essner  Morraann B ra x m a ie r
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