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Zur Frage, inwieweit eine Makler-oHG dem Auftraggeber
auf Schadensersatz haftet, wenn sie ihn bei der Ver-
mittlung eines im Aufbau befindlichen Hausgrundstiicks
nicht iiber die Unzuverlissigkeit des bauleitenden
Architekten aufklért, die nur einzelnen Gesellschaftern
bekannt ist.

BGH, Urt. v. 6. November 1967 - VIII ZR 178/66 -~ OLG Koblenz
LG Mainsz



BUNDESGERICHTSHOF

(M NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 178/66 URTEIL Verkiindet am

6. November 1967
Xlett,
Justizhauptsekretir
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma Jo@iil®, & Co. offene Handelsgesellschaft
in Liquidation in M ,» MlPplatz @, vertreten durch die
Liguidatoren:

1. Auguste Ja@i® in Ma@, An Folld ELUNIEED D,
2, Ernst LG in MED-COEINE>, /@Pstratc @,

Kl&dgerin und Revisionsklégerin,
~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. GHEEED -

gegen

1. Alfred FgBum,
2. Anna E@D zcb. K1@D,
beide wohnhaft in NG, FEINENstrate @,

_ Beklagten und Revisionsbeklagten,
-~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. GlIINIEGEND --



Matthias Prinz
Rechtsanwalt wwy.p rinz.law

N

Der VIII. Zivilsenat des Bundeggerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 6. November 1967 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Hezger,
Dr. Messner, Dr. Weber und Mormann

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Klidgerin wird das Urteil
des 6. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Koblenz vom 7. Juni 1966 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht zurilickver-

wiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die seit 1963 in Liquidation befindliche Kligerin,
deren Gesellschafter der am . (P 1965 verstorbene
Friedrich Jodii®, Auguste Ja@l® und Ernst LEEP waren,
betrieb in H@IP ein Immobiliengeschéft. Im Jahre 1959
wurde sie von den Eheleuten Sch@) beauftragt, fiir
deren Hausgrundstiick M@, F_straﬁe @ einen
Kéufer zu suchen. Die Eheleute Schip hatten dieses
Grundstiick kurz zuvor als Triimmergrundstiick erworben
und bauten darauf ein fiinfgeschossiges Wohnhaus. Mit der
Planung und Bauleitung hatten sie den Inhaber des
“Bauateliers K@®', Richard K@@, beauftragt. Pie Bau-
ausfithrung hatte die Firma Bau-I1G Baugescllschaft
FrOllD- @D GbE XG in Frl» durch Vertrag
"vom 9. Mdrz 1959 iibernommen. § 2 des Bauvertrages
lautet: |
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"Baupreise

Die Kosten fiir die schliusselfertige Zrstellung
des Vorderhauses des Bauobjektes werden auf
insgesamt

DM_196.240,--

e —

festgestellt. Evtl. ... auftretende Lohn- und
Materialpreiserhohungen werden ... gesondert
vergiitet. Dicser Pauschalprcis ermidBigt sich
gegebenenfalls um die scitens der Bauherrschaft
«»» an Nebenunternchmer vergebenen Innenausbau-
arbeiten ..."

Als die Ehelcute Schijp der Klégerin das Grund-
stiick zumn Verkauf an die Hand gaben, war das Vorder-
haus zu etwa 75 % fertig. Als Interessenten fihrte die
Kldgerin den Eheleuten Sch@p die beklagten Fheleute
ZU.

Der aus M@ stammende Beklagte war in den
dreifiiger Jahren aus rassischen Griinden nach OglB
(ALg®) :=usgewandert, wollte nach M@ zuriick-
kehren und suchte dort filr Gelder, die ihm aus Wieder-
gutmachung zustainden, eine Anlage. Die beklagten Ehe-
leute verhandelten am 9. und 10. September 1959 mit
den Eheleuten Schil und dem bauleitenden Architekten
K@I®. Dabei war auf seiten der Klidgerin deren Gesell-
schafter LGP maBgcblich beteiligt. Das Ergebnis
der Verhandlungen war, dafl die Beklagten das im Aufbau
befindliche Grundstiick - unter Eintritt in die von den
Figentiimern mit dem Architekten und der Baufirma ge-
schlossenen Vortrige - erwerben sollten. Noch am
10. September 1959 wurde der Kaufvertrag notariell

beurkundet; der Kaufpreis bhetrug 135.000 DM. Die tibrigen

zwischen den Beteiligten getroffenen Vereinbarungen
wurden erst in einem weiteren, zwischen den Beklagten,




den Eheleuten Sch@p und Richard Kggp geschlossenen
notariellen Vertrag vom 18. September 1959 niederge-
legt, wobei die Beklagten, die noch am 10. September
1959 nach O@@® zuriickgekehrt waren, durch die Biiro-
vorsteherin des Notars vertreten wurden. In diesem
Vertrag heiflt es:

"l. Die Eheleute ... Sch .s. treten siémt-
liche Rechte und Anspriiche, welche ihnen
zustehen gegen

a) die Bau-IG ... aus dem Vertrag vom
9. Mdrz 1959,
b) Herrn Architekten Richard Xdii® .- .

in allen Teilen an die (Beklagten) ... ab.
2- e e 0

3. Alsdann erkléirte ... Herr Architekt
Richard Kgiy:

Ich habe von der Abtretung der Rechte und
Anspriiche aus dem Vertrage zwischen mix
und (den Eheleuten Sc ) Kenntnis ge-
nommen und stimme der tretung ... hier-
durch zu. Ich verpflichte mich meiner-
seits gegeniiber (den Beklagten), den
Architektenvertrag in seinem vollen Inhalt
unverdndert ... zu erfiillen. ...

4., a) Das Architektenhonorar betridgt ...
DM 18.525,--, Hierauf sind bereits
DM 15.000,-- gezahlt.

Die Zustimmung der Bau-IG wird von
Herrn K@ noch nachgebracht.

Diese Zustimmung ist Bedingung fir den
Kaufvertrag vom 10. September 1959 und
den vorlicgenden Vertrag.

b) (Richard X@@®) verpflichtet sich gegen-
itber (den Beklagten), das Bauvorhaben
iiir einen kndbetrag von DM 310.000,--
herzustellen bzw. herstellen zu lassen.
In dieser Summe ist der im Kaufvertrag
vereinbarte Kaufpreis von DM 135.000,--
bereits enthalten.



Dice Gesamtherstellungskosten umfassen den
Gesamtwert des Grundstiicks einschlieflilich
... die Baukosten fiir das filinfgeschossige
Hauptgebadude ..., die Baukosten fiir 8 hof-
seitig zu errichtende Garagen und 2 Réume

im ersten ObcrgeschoB eines Nebengebiudes,
dic Geldbeschaffungskosten ..., cine Makler-
provision in Hohe von DM 9.000,--, zu zahlen
innerhalb 3 Monaten ... (an die Kl#gerin)

€Die Beklagten) beauftragesn . hiermit
Richard K@) unverziiglich im Weiterbau
des Projcktes fortzufahren ...

) .o
Das Gesamtbauvorhaben ist spiédtestens bis
zum 1. November 1959 fertigzustellen und
schliisselfertig an dic (Beklagten) ... zu
ithergeben.

(Richard K@) verpflichtei sich, den
schliissclfertigen Bau zum Preise von

DM 310.000,--, unter Verzicht auf jede Ein-
rede an die (Beklagten) ... termingerecht
zu tibergeben. ..."

Am 7. Oktober 1959 schlossen die Beklagten mit der
Bau~IG einen schriftlichen Vertrag, durch den sie an-
stelle der Ehcleute Schi@ii in den Bauvertrag vom
9. Mirz 1959 eintraten (§§ 2 und 3 des Vertrages). Der
Bau wurde nicht, wic im Zusatzvertrag vom 18. September
1959 vorgesehen, bis zum 1. November 1959 bezugsfertig.
Infolgedessen konnten die Mieter, die vereinbarungs-
gemdB die Kldgerin besorgte, erst spdter einziehen,
und zwar wurden das Erdgeschofs und das erste bis
vierte ObergeschoB im Dezember 1959, das fiinfte Ober~
geschoB in der ersten Jahreshdlfte 1960 belegt; die
Garagen und ein Anbau wurden von K@P iiberhaupt nicht
fertiggestellt. Dic Beklagten ilbersiedelten im April
1960 nach M@. Da sie in zunchmendem MaBe von
Liefcranten und Bauhandwerkern in Anspruch genommen
wurden, dencn K@ aufgrund einer Vollmacht der Be-




klagten vom 23. September 1959 Einzelauftridge erteilt
hatte, sahen gie sich, um ihren Verpflichtungen nach-
kommen zu konnen, veranlaB8t, das Grundstiick fiir
265.000 DM zu verhuflern; in diesem Zeitpunkt war das
Bauvorhaben immer noch nicht rcstlos fertiggestellt.

Die Klidgerin verlangt mit der Klage die restliche
Maklerprovision in Hohe von 4.500 DM. Die Beklagten
werfen demgegenitber der Klidgerin vor, sie habe ihnen
vorsédtzlich verschwiegen, daf} XK@ nach seiner Vor-
bildung - Ausbildung nicht als Architekt, sondern als
Blumenbinder oder Gdrtner - fir die Stellung eines
bauleitenden Architekten ungeeignet, ferner - wegen
zahlreicher Vorstrafen -~ charakterlich unzuverlédssig
und von Gléubigern bedréngt gewesen seci; die Klégerin
miisse ihnen deshalb den durch K@ . zugefiigien
Schaden ersctzen. Dic Beklagten beziffern fir den Zeit-
punkt der Erhebung der Widerklage (April 1962) den
bercits entstandencn Schaden (Uberschreitung des von
K@ garantierten Festpreises, Mietausfall, Prozef-
kosten, u.a.) auf 70.959,18 DM und die weiter gegen
sie erhobenen Forderungen von Bauglidubigern {ein-
schlieBlich Kosten) auf weitere rd. 80.000 DM. Sie
wenden gegentiber der Provisionsforderung in erster
Linie ein, die Kliégerin habe ihren Makleriohn gem#f8
§ 654 BGB verwirkt; hilfsweise rechnen sie mit ihrer
Schadensersatzforderung auf. Widerklagend verlangen
sie von der Klidgerin Zdlung von 70.359,i8 DM, ferner
beantragen sie PFeststellung, daB die Klédgerin ihnen
allen weiteren Schaden ersetzen miisse, der sich aus
ciner weiteren liverachreitung der von X@@P garantierten
Bausumme von 310.000 DM ergebe.



Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, weil die
Klagetforderung durch Aufrechnung erloschen sei, und hat
den von den Beklagten mit der Widerklage geltend gemach-
ten Anspruch dem Grunde nach fiir gerechtfertigt erklért.
Das Berufungsgericht hat den Urteilsspruch (teilweise)
dahin ncu gefafit, dafl der mit der Widerklage geltend
gemachte Leistungsanspruch dem Grunde nach gerecht-
fertigt sei und hat die Sache zur Verhandlung Uber den
Betrag und iiber dic Feststellungswiderklage an das
Landgericht zuriickverwiesen. Im iibrigen hat es die
Berufung der Klégerin zuriickgewiesen und auf die An-
schluBberufung der Beklagten das Urteil dahin abge-
gndert, daB die Klage wegen Verwirkung der Klageforde-
rung abgewiesen werde. Mit der Revision erstrebt die
Kldgerin Verurteilung der Beklagten und Abweisung
ihrer Widerklage. Die Beklagten beantragen, die Revision
zuriickzuweisen.

Ertscheidungsgriinde:

——— - v

I. Die_ Schadensersatzforderung der Beklagten

1..a)2Zur Anspruchsgrundlage stellt das Berufungs-
gericht fest:
Die Klédgerin sei als Maklerin nicht nur fiir die Ehe-
leute Schi®, sondern mit deren Einversténdnis auch
filr die Beklagten t#tig geworden. Diese hédtten der
Klédgerin ihre Verh#ltnisse geschildert und sie um Be-
ratung gebeten. Fiir cinen Maklervertrag auch mit den
Beklagten spreche ferner, dafl die Klégerin auch noch
nach AbschluB der September-~Vertridge mit den Beklagten
korrespondicrt habe und bei der Vermictung der Woh-
nungen fiir sie als Maklerin tédtig geworden sei. Ferner
hédtten dic Beklagten sich zur Zahlung der Makler-
provision verpflichtet.




Aufgrund des Maklervertrages sei die Kli&dgerin ge-
halten gewesen, den Beklagten das mitzuteilen, was sie
Unglinstiges iber K@jp gewuBt habe. Insoweit sei die
Kldgerin von einem fritheren Kunden des K¢, dem als
Zeugen vernommenen Kaufmann Schr@i®, der im Jahre
1955 die Dienste K@ als Architekten in Anspruch ge-
nommen hatte, in den Jahren 1955 und 1956 eingehend auf-
geklédrt worden. Schr@® habe die Klégerin davon unter-
richtet, daB K@ damals in schlechten wirtschaftlichen
Verhdltnissen lebte und habe hinsichtlich seiner
Architektentdtigkeit sehr schwere Vorwiirfe gegen ihn
erhoben. Aus ihnen sei nicht nur auf mangelnde Faehig-
keiten, sondern auch auf mangelnde Zuverléssigkeit zu
schlieflen gewesen. Schr@® habve der Xligerin auch mit-
geteilt, er habe erfahren, daB Kg@Jp mehrfach vorbestraft
sei. Die Kldgerin konne sich nicht darauf berufen, daB
damals Schr@® scine Beschwerden nur den Gesell-
schaftern Priedrich und Auguste Jage vorgeltragen habe,
widhrend fiir die Beklagten nur der Gesellschafter 14D
tdtig geworden sei, der lediglich gewuBt habe, daB
Schr@® nmit K@ wegen Uberschreitung der veran-
schlagten Bausumme unzufrieden gewesen sei. Die Kligerin
miisse sich das Wissen der Gesellschafter Friedrich und
Auguste Ja@p zurechnen lassen. Im iibrigen sei auch
Friedrich Jagli® der Maklerauftrag der Beklagten bekannt
gewesen und er habe gewufllt, daB bei dem Bauvorhaben
K@ als Architekt tidtig war. Dies ergebe sich aus
einem von Friedrich Je@y und L4 gemeinsam unter-
zeichneten Schreiben der Kligerin an die Beklagten vom
15. September 1959. Die Klédgerin konne sich nicht damit
entschuldigen, dal ihren Gesellschaftern seit 1956
nichts Nachteiliges iliber K@i mehr bekannt geworden
sei. Das habe sie nicht der Verpflichtung iiberhoben,



sich gegebenenfalls uUber die derzeitigen Verhdltnisse
des K@ zu erkundigen. Das MaBl der an die Sorgfalts-
pflicht der Kl&gerin zu stellenden Anforderungen miisse
sich hier danach richten, daBl die Beklagten, wie die
Klédgerin gewufit habe, nach AbschluB des Kaufvertrages
vom 10. September 1959 fiir einige Monate nach O@iPp zu-
riickkehrten, das Bauvorhaben deshalb nicht selbst
Uberwachen konnten und daher - so ist das Berufungs-
urteil zu verstehen - auf einen besonders vertrauens-
wiirdigen Architekten angewiesen waren.

b) Die Revision wendet sich in erster Linie dagegen,
daf3 iiberhaupt ein Maklervertrag zwischen den Parteien
bestanden habe. Ihr ist zuzugeben, daB die im Berufungs-
urteil aufgefiihrten einzelnen Gesichtspunkte jeder fir
sich allein die Annahme eines Maklervertrages nicht
rechtfertigen konnten. Das gilt insbesondere fiir die
Ubernahme der Maklerprovision durch die Beklagten. Es
ist gerade im Grundstilcksgeschédft, wie die Revision
zutreffend geltend macht, iiblich, daB der vom Verkidufer:
beauftragte Makler seine Provision vom Kiufer erhdlt, auf
den der Verkiufer sie abw#lzt. Die Ubernahme der
Provosion bedeutet in einem solchen Falle noch nicht,
daB der Kdufer mit dem Makler des Verkiufers einen
Maklervertrag geschlossen hat. Um einen Doppelauftrag
des Maklers anzunehmen, bedarf es vielmehr weiterer
Anhaltspunkte. Solche konnte das Berufungsgericht nier
vor allem darin finden, daB die Beklagten infolge ihrer
langen Abwesenheit von Deutschland mit den dortigen
Verhédltnissen, insbesondere auf dem Grundstiicksmarkt,
nicht mehr vertraut und deshalb auf eine unparteiische
Beratung durch die Klédgerin angewiesen waren, zumal
sie wegen ihres nur kurzen Aufenthalts in Deutschland
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zu einer schnellen Entscheidung gezwungen waren. Wenn
unter diesen Umstdnden die Beklagten unter Offenlegung
ihrer Verh#dltnisse die Klédgerin um ihre Beratung baten,

wie das Berufungsgericht ausdriicklich feststellt (BU S.18),
so konnte es daraus ohne Rechtsverstof auf einen Makler-
vertrag auch zwischen den Parteien, also auf einen
Doppelauftrag der Klédgerin schlieflen. Das Berufungs-
gericht hétte unter diesem Gesichispunkt auch das
Schreiben der Beklagten an die Klégerin vom 19. September
1959 heranzichen ktnnen, in dem es heif3t:

"Nach Hause zuriickgekehrt, ist es unsere erste
Pflicht, Ihnen, sehr geehrter Herr L

fir Ihre wohlwollende und schnelle Abw1cklung
der bewuBlten Angelegenheit und ganz besonders
fliir Ihre so ausgezeichnete Wahrnehmung unserer
Interessen, anlédfBlich der beim Notar in Fr@gi®-
@ stattgefundenen Besprechung herzlichst zu
danken .,.."

Die Einwendungen der Revislion gegen die Feststellung
des Berufungsgerichts, auch zwischen den Parteien sei ein
Maklervertrag zustande gekommen, sind demnach unbegriindet.

¢) Zwischen einem Makler und seinem Auftraggeber
besteht ein besonderes Treueverhdltnis, das den Makler
verpflichtet, bei seiner Tédtigkeit im Rahmen des ihm Zu-
mutbaren das Interesse des Auftraggebers zu wahren. Ins-
besondere ist der Makler verpflichtet, alle ihm bekannten
‘Umstdnde, die fiir die EntschlieBlung des Auftraggebers von
Bedeutung sein ktnnen, diesem mitzuteilen. Es lag hier
auf der Hand, daB gerade fiir die Beklagten, die dem bau-
leitenden Architekten die Fertigstellung des Bauvor-
habens liberlassen mufiten, weil sie selbst noch fiir
léngere Zeit in O@p wohnten, die fachlichen und
persdonlichen Qualitdten K@i, der den Bau betreute,
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von ausschlaggebender Bedeutung waren., Das Berufungsgericht
konnte deshalb ohne Hechtsfehler annehnien, die Kidgerin
habe den Beklagten abraten miissen, Kgip als Architekten

zu ubernehmen, Entgegen der Ansicht der Revision konnte sie
sich dadurch gegeniiber K@ nicht schadensersatzpflichtig
machen; denn sie handelte rechtmdBig. Sie verstiefl durch
ein solches Verhalten auch nicht gegen ihre Treuepflicht
gegeniiber den Eheleuten Schijp, mit denen sie ebenfalls
durch einen Maklervertrag verbunden war. Denn die Zhe-
leute Sch@® waren, wie das Berufungsgericht feststellt
(BU S. 18) mit einem Doppelauftrsg der Klidgerin einver-
standen. Sie konnten deshalb nichts dagegen einwenden,

daB die Kldgerin auch ihre Vertragspflichten gegeniiber

den Beklagten erfiillte. Zwischen diesen Pflichten und

den Interessen der Eheleute Schiijy bestand auch kein
unloslicher Gegensatz. Eine Offenlegung der Verhéltnisse
Kg@® machte es der Kldgerin nicht unmoglich, fir das
Grundstiick iiberhaupt einen Interessenten zu finden,
sondern erschwerte dies allenfalls. Denn die Eheleute
Sch@@i® konnten geméB § 649 BGB das: Vertragsverhtlinis zu
K@, der Ubrigens sein Honorsr griil3tenteils schon er-
halten hatte (s. Vertrag vom 18. September 1959 unter

4 a), jederzeit losen.

d)} Nach dem vom Berufungsgericht zugrunde gelegten
Sachverhalt ist davon auszugehen, daf fiir die Klagerin
- bis auf ihr noch zu erdrterndes Schreiben vom
15. September 1959 an die Beklagten - ausschliefBlich
der Gesellschafter LEJJ® nit der Ausfithrung des von
den Beklagten erteilten Maklerauftrages befaBt war.
Dann kommt es aber fiir die Beantwortung der Frage, ob
die Klidgerin sich gegeniiber den Beklagten schadensex-
satzpflichtig gemacht hat, nur auf das Wissen dieses

Gesellschafters an. Es trifft entgegen der Ansicht des
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Berufungsgerichts nicht zu, daBl die Klédgerin sich das
Wissen der beiden Gesellschafter Ja@, bei denen vor
Jahren der Zeuge Schr@ip sich in einer anderen Sache
itber K@@ beschwert hatte, zurechnen lassen niiite,
wenn in dieser Sache fiir die Klidgerin nur der Gesell-
schafter I{J» téitig geworden ist. Solange die beiden
Gesellschafter Jag® nichts davon wuBten, dal LEP
einen Maklerauftrag bearbeitete, innerhald dessen K@
als bauleitender Architekt vermittelt wurde, fdllt
ihnen gegeniiber den Beklagten ein Verschulden nicht
zur Last. Insbesondere entbehrt die Annahme des Beru-
fungsgerichts, die anderen Gesellschafter hidtten

ihren Mitgesellschafter LEJ® von den Beschwerden
des Schr@l» in Kenntnis setzen miissen, in dieser
Allgemeinheit der Rechtsgrundlage. Eine solche Ver-
pflichtung der Gesellschafter Jagiiii® konnte erst in
Betracht kommen, wenn sie den Inhalt des durch LD
abgewickelten Maklerauftrages kannten, insbesondere
wulten, daf die Eheleuter Schifjp der Kliégerin das
Grundstiick architektengebunden (mit Kggp als Architek-
ten) an die Hand gegeben hatten. Dies stellt das Be-
rufungsgericht zwar fiir die Person des Gesellschafters
Priedrich Jage fest. Es begriindet diese Feststellung
allein damit, daf Friedrich Jagjjl das Schreiben der
Kldgerin vom 15. September 1959 an die Beklagten ge-
meinsam mit LY unterschricben habe. Die Revision
riigt zu Recht, daBl das nicht geniigt. -

Das Schreiben trégt das Diktatzeichen"Lis", also
des Gesellpochafters L. Dies weist darauf hin,
dal dieser es verfaflt und der Gesellschafter Friedrich
Ja@® ¢s nur mitunterzeichnet hat. Dem entspricht
auch, daB die Beklagten - nach ihren eigenen Angaben -
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bei der Klidgerin immer nur mit L verhandelt haben
(vgl. ihr Schreiben vom 19. September 1959). Die Mit-
unterzeichnung jedenfalls eines léngeren Schreibens,
wie es hier vorliegt, 188t aber noch nicht ohne weiteres
den SchluB zu, daB der Mitunterzeichnende den Inhalt
des Schreibens auch in allen Einzelheiten aufgenommen
hat. Er kann es - wie h#ufig im Falle einer Gesamt-
vertretung - auch nur routinemifiig mitunterzeichnet
haben. Das liegt insbesondere dann nicht fern, wenn es
sich, wie hier, um ein l&dngeres Schreiben handelt, und
der Punkt, auf den es ankommt (hier drittletzter Absatsz
des Schreibens) sich dem Leser nur bei genauer Durch-
sicht des Schreibens erschlieflit. Das Berufungsgericht
hitte hierauf eingehen und gegebenenfalls darlegen
miissen, dafl ihm gleichwohl die Mitunterzeichnung durch
Ja@lll® geniigte, um - etwa im Sinne einer tatsédchlichen
Vermutung - den Beweis fiir eine Kenntnis Ja@jp als
gefithrt anzusehen., Das Berufungsgericht hiétte sich
dann aufBlerdem damit auseinandersetzen miissen, ob eine
Warnung durch die Kl#dgerin auch noch am 15. September
1959 die Beklagten vor Schaden bewahrt hédtte. Das ist
nicht selbstversténdlich, weil die Beklagten das Grund-
stiick bereits am 10. September 1959 fest gekauft hatten
und die Beteiligten in diesem Zeitpunkt auch iiber das
restliche Vertragswerk anscheinend schon einig ge-—
worden waren. Die Beklagten wdren dann zwar mdglicher-
weise veranlaBt worden, K@jp eine weniger umfassende
Vollmacht auszustellen und gegebenenfalls weitere
Kontrollen einzuschalten. Damit stellt sich aber
moglicherweise die Kausalitétsfrage (s. unten zu 2)
anders.
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Das Berufungsurteil war demnach gemdB § 564 ZPQO
schon deshalb aufzuheben, weil es eine schuldhafte
Verletzung der Maklerpflichten durch die Klidgerin
nicht rechtsfehlerfrei festgestellt hat.

2. Schaden der Beklagten und Ursichlichkeit der

Pfiichtverletzung der Klagerin

e e e I e vy

a) Die Beklagten verlangen als Schadensersatz
den Betrag, um den sich der Wiedersufhau dewr
Hauses iiber den von K@i sarantierten Pauschalpreis
von 310.000 DM hinaus verteuert hat, ferner den Miet-
ausfall, der ihnen durch die verzogerte Fertigstellung
des Baues entstanden ist. Das Berufungsgericht stellt
fest, daB den Beklagten ein solcher Schaden erwachsen
ist. Die Revision erhebt hiergegen keine Einwendungen.
Da ein Rechtsfehler in diesem Punkte nicht ersichtlich
ist, ist deshalb von dieser Feststellung auszugehen.

b) Das Berufungsgericht nimmt weiter an, der
Schaden der Zdeklagten sei ursdchlich darauf zuriick-
zufithren, dafl die Kldgerin die Beklagten nicht iiber
die fehlenden fachlichen und charakterlichen Qualitédten
des K@@ aufgeklédrt habe. Es stellt dazu fest:

Die Beklagten hdtten ein Interesse nicht nur an
der fachlichen oder charakterlichen Eignung des von
ihnen iibernommenen Architekten, sondern auch daran
gehabt, daB er in geordnecten wirtschaftlichen Verhdlt-
nissen lebte. Von all . diesen Umstédnden habe es abge-
hangen, ob die Beklagten davor gesichert waren, fir
das wiederaufgebaute Grundstiick mehr als den im Zu-
satzvertrag vom 18. September 1959 festgesetzten Be-
Betrag von 310.000 DM aufwenden zu miissen. Es sei

oo
.
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deshalb anzunehmen, daB eine Kenninis der negativen
Qualitdten ihres Architekten die Beklagten zu anderen
Entschliissen bestimmt hdtte. Zwar konne nicht ange-
nommen werden, dafl die Beklagten dann auf den Erwerb
des Grundstiicks iiberhaupt verzichtet hédtten. Sie hdt-
ten aber entweder einen anderen, zuverlédssigen Archi-

tekten mit der weiteren Durchfilhrung und der finanziellen

Abwicklung des Bauvorhabens beauftragt oder zumindest
nicht die im Vertrag vom 18. September 1959 enthaltenen
Vereinbarungen mit K@P getroffen, ihm auch keine
weitergehenden Vollmachten erteilt, als sie bei den
Ehelcuten Schip bestanden hétten, und mit der
finanzielien Abwicklung die Firma Bau-1IG oder eine
sonstige sachkundige Person beauftragt. Allerdings
konne nicht geklért werden, welche Umstidnde die tber-
schreitung des vercinbarten Endpreises von 310.000 DM
veranlaBt hitten. Es gebe aber greifbare Anhaltspunkte
dafiir, daf K@ nicht dic erforderliche Sorgfalt ange-
wandt habe und daB seine mangelnde Fihigkeit und seine
Unzuverléssigkeit-auch bei seiner THtigkeit fiir die Be-
klagten eine Rolle gespielt habe. Denn er habe noch am
11, Januar 1960 den Beklagten ausdriicklich zugesichert,
daB der Endpreis von 310.000 DM eingehalten werde, und
habe in Aussicht gestellt, daB das gesamte Bauwerk
innerhalb von 6 VWochen abgenommen werden konnte, ob-
gleich zu diesem Zeitpunkt die Unhaltbarkeit solcher
Versprcechungen bereits erkennbar gewesen sei. Die be-
stehenden Schwierigkeiten in der Beweisfiihrung miiBten

- entsprechend der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes

zur Arzthaftung (VersR 1962, 541, 542) - zu Lasten der
Kldgerin gehen. Denn die Kl#gerin habe dadurch, daB
sie mit dem Bauvorhaben auch den unzuverlissigen
Architekten vermittelt habe, die:Beklagten in eine
Lagc gebracht, die geeignet war, den Schaden herbei-~




zufithren, der eingetreten sei. Nach den Grundsdtzen
der Billigkeit und eines gerechten Interessenaus-
gleichs miisse deshalb die Kligerin die Beweislast
dafiir tragen, daB der Schaden auch eingetreten wire,
wenn die Beklagten sich eines befdhigten und zuver-
ldssigen Architekten bedient hdtten. Die Uberachrei-
tung der Bausumme und die Verzigerung der Fertig-
stellung seien weder darauf guriickzufithren, daBl die
Beklagten nachtrdgliche Anderungswiinsche durchgesetzt
h&tten, noch darauf, dafl sie nicht die vereinbarten
Baugelder rechtzeitig zur Verfiigung gestellt h&tten,
wie die Klidgerin geltend mache. Den Beklagten kinne
auch nicht ein Mitverschulden (§ 254 BGB) an der Ent-
stehung des Schadens vorgeworfen werden.

Die Revision erhebt zahlreiche Verfahrensriigen.
Jedenfalls ein Teil von ihnen hat Erfolg.

c) Nach dem Tatbestand des Berufungsurteils
(S. 8, 9) haben die Beklagten vorgetragen, sie wiirden,
wenn die Klégerin sie iiber K@y aufgekldrt hdtte, sich
seiner Mithilfe nicht bedient oder moglicherweise von
dem Erwerb des Objekts iiberhaupt abgesehen haben. Hier-
mit ist es nicht vereinbar, wenn das Berufungsgericht
angenommen hat, mdglicherweise wiirden die Beklagten
K@ zwar weiterbeschédftigt, ihm aber nicht in der
Weise, wie geschehen Vollmacht erteilt und freie Hand
gclassen haben. Das haben die Beklagten selbst nicht
behauptet. Abgesehen davon hitte eine solche Feststel-
lung begriindet werden miissen. Denn es wiirde der Lebens-
erfahrung widersprechen, daffi die Beklagten eine so un-~
fdahige, unzuverldssige und unsichere Persionlichkeit,
wie es nach ihrer Behauptung K@@P war, als Architekto::
iibernommen hédtten. Die Beklagten hdtten sich deshalb
nach einem anderen Architekten umsehen miissen. Das
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Berufungsgericht nimmt an, daf8 sie einen solchen auch
gefunden hdtten. Hiergegen ist nichts einzuwenden.

Es stellten sich damit aber weitere Fragen, zu denen
das Berufungsgericht hdtte Stellung nehmen miissen.

Einmal liegt es nahe, dafl ein Architektenwechsel
mit erhchten Kosten verbunden war. Es ist nicht selbst-
verstdndlich, daB die Beklagten diese ohne weiteres
in Kauf genommen hétten. AuBlerdem muBlite ein neuer
Architekt zundchst einmal gefunden werden. Das brauch-
te Zeit, und zwar mehr Zeit, als die Beklagten, die
sofort nach den Verhandlungen vom 10. September 1959
nach O@@p zuriickreisten, anscheinend hatten. Auch das
konnte die Annahme des Berufungsgerichts in Frage
stellen, es wdre zu einem VertragsabschluBl mit den
Eheleaten Schip auch dann gekommen, wenn die Kl&-
gerin die Beklagten iiber K@p informiert hiédtte.
Schliefllich hat das Berufungsgericht auch die be-
sonders naheliegende Frage nicht beantwortet, ob ein
neuer Architekt den Beklagten etwa so wie K@@ auch
einen Pauschalpreis fiir das Bauwerk (einschiiefilich
Grundstﬁck) von 310.000 DM garantiert hitte. Das er-~
scheint jedenfalls auf den ersten Blick ganz unwahr-
scheinlich. Es muf8 deshalb davon ausgegangen werden,
daB ein neuer Architekt dies nicht getan hidtte.

Damit stellte sich erneut die Frage, ob die Beklag-
ten auch an einem Objekt interessiert waren, das

solche Unsicherheiten in sich trug. Da das Berufungs-
gericht all diese Gesichtspunkte nicht gepruft hat,
kann seine Feststellung nicht aufrecht erhalten werden,
die Beklagten wiirden auch bei Aufklarung durch die
Kldgerin das Grundstiick erworben haben.
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Geht man aber davon aus, daB das Geschidft mit den
Eheleuten Sch@® iiberhaupt nicht zustande gekommen wire,
so hdtten die Beklagten zwar den Schaden, den sie per
Saldo bei dem Grundstiicksgeschift (angeblich) erlitten
haben, nicht gehabt. Diescen Schaden konnten sie - die
iibrigen Voraussetzungen des Anspruchs als gegeben
unterstellt - von der Kligerin ersetzt verlangen.

Dieser Schaden ist aber nicht mit dem Schaden identisch,
dessen Ersatz das Berufungsgericht den Beklagten dem
Grunde nach zuerkannt hat. Der zuerkannte Schadens-
ersatzanspruch umfaft vielmehr den Schaden, welcher

den Beklagtven auf der Grundlage des Vertrages vom

19. September 1959 durch die Uberschreitung des
Pauschalpreiscs und die Nichteinhaltung des Fertig-
stellungstermine erwachsen ist. Dieser Schaden mag
vielleicht sogar kleiner sein als jencr andere Schaden.
Die Beklagten konnen aber nur den einen oder den anderen
Schadenscrsatzanspruch haben., Es kann deshzald bei

einem Grundurteil nicht offen bleiben, welcher

Schaden den Beklagten von der Klédgerin zu erseizen

ist. Auch aus diesem Grunde kann das Grundurteil nicht
aufrecht erhalten werden, weil seine Feststellungen,
gsoweit sie rechtsfehlerfrei getroffen sind, eine Ent-
scheidung dieser Alternative nicht ermoglichen.

d Geht man mit dem Berufungsurteil - so, wie
es anscheinend zu verstehen ist - davon aus, daB die
Beklagten bei pflichtgemédBem Verhalten der Kldgerin
sich gleichwohl zum Kauf des Grundstiicks entschlos-
sen und nur den Architekten gewechselt haben wiirden,
so wiirde der Schaden der Bcklagten davon abhéngen,
ob ihnen diecser Architekt das Bauwerk fiir 310.000 DM
fertiggestellt hitte. Das Berufungsgericht hdlt dies



- 19 -

nicht fiir aufkléarbar, aber unter den gegebenen Um~
stdnden eine Umkehrung der Beweislast zu Lasten der
Kidgerin fiir geboten. Auch dies unterliegt rechtlichexn
Bedenken.

Es ist nicht einzusehen, warum nicht sollte fest-
gestellt werden konnen, wie weit das Bauwerk fortge-
schritten war, als die Beklagten das Grundstiick kauf-
ten. Dann 188t sich aber auch - mit Hilfe eines Sach-
versténdigen - feststellen, ob ein anderer Architekt
als Kggp fir den mit diesem vereinbarten Pauschal-
preis das Bauvorhaben schliisselfertig h#dtte herstellien
ktonnen. Mindestens lieBe sich auf diese Weise ein
Rahmen gewinnen, innerhaldb dessen das Berufungsgericht gemis
§ 287 ZPO frei hdtte schitzen kidnnen. Auf die Beweis-
last kommt es im Rahmen des § 287 ZPO nicht an. Deshalbd
braucht auf die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts hier-
zu nicht eingegangen zu werden.

II. Die_ Verwirkung des_ Maklerlohnes

l. Das Berufungsgericht hdlt den Maklerlohnanspruch
der Kldgerin in unmittelbarer Anwendung des § 654 BGB
schon deshalb fiir verwirkt, weil "die gleichzeitige
Patigkeit der Klidgerin fiir die Eheleute Schiii@ und
filr die Beklagten mit ihren Vertragspflichten nicht
vereinbar (gewesen sei)," (BU S. 19). Das ist unzu-
treffend. Denn nicht nur waren nach der ausdriicklichen
Feststellung des Berufungsgerichts (BU S. 18) die Ehe-
leute Schip mit dieser Doppcltétigkeit einverstanden,
sondern auch die Beklagten ihrerseits wuBten und
billigten, daB die Kldgerin als Vermittlerin fiir die
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Eheleute Sch@p tétig war. Gegen einen solchen
Doppelauftrag eines Maklers ist bei beiderseitigem
Einversténdnis der Auftraggeber nichts einzuwenden.
Er legt dem Makler die - nicht immer einfache -
Rolle eines unparteiischen Mittlers auf.

2. Zutreffend hdlt das Berufungsgericht in
seiner Hilfsbegriindung eine entsprechende Anwendung des
§ 654 BGB fir mbglich, wenn der Makler in anderer
ale der in dieser Bestimmung vorausgesetzten Weise
seine Maklerpflichten gegeniiber dem Auftraggebder
besonders schwer verletzt hat. Ob dies hier zu be-
jahen . ist, 188t sich erst entscheiden, wenn das
Berufungsgericht aufgrund der erneuten Verhandlung
festgestellt hat, das Verhalten welchen Gesell-
schafters einen Schuldvorwurf gegen die Klédgerin
begriindet.

III. BeimBgetzigen Stand des Verfahrens erscheint
es auch nicht angezeigt, die iibrigen Riigen der
Revision, die sich gegen den Schuldvorwurf des Be-
rufungégerichts und die Ablehnung eines Mitver-
schuldens der Beklagten richten, abschlieflend zu be-
scheiden. Die Klédgerin mag insoweit ihre Einwendungen
in der erncuten Verhandlung vor dem Berufungsgericht
vorbringen.
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Dem Berufungsgericht war auch die Entscheidung
iber die Kosten der Revision zu iibertragen, weil diese
Kostenentscheidung von der Entscheidung abhéngt, die
das Berufungsgericht in der Hauptsache trifft.

Dr. Gelhaar Dr. Mezger Dr. Messner

Dr. Weber Mormann
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