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Der VIIIo Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofes h a t 
au f d ie mündliche Verhandlung vom 25» Oktober 1967 
u n te r Mitwirkung der B undesrichter Br. Ö elhaar,
Dr« Messner, Dr« Weher, Mormann und Braxraaier

fü r  Recht e rk an n t:

Die R evision gegen das U rte il  des 
7. Z iv ils e n a ts  des öberlandesgerich ts 
in  D üsseldorf vom 31 « März 1965 wird 
au f Kosten des Klägers zurückgewiesen*

Von Rechts wegen 

Tatbestand:

Der K läger, Inhaber e in e r  Immobilien-M aklerfirraa 
in  DUflHMBHi, e rfu h r im August 1962 durch e in  Zei­
tu n g s in se ra t des B eklagten, daß d ie se r  s e in  Einfam i^ 
lienhaus in  HöflE b e i D tM M B M  fü r  einen F e s t­
p re is  von 370 000 DM" verkaufen-w o ll te « Am 50«
August 1962 b e s ic h tig te  se in  A n g e s te llte r , der 
S tad tober am tmann i.R« HoflHNMME, das Baus* Der 
Beklagte gab ihm das Haus zum Verkauf an Hand, be­
stand  jedoch au f dem P re is  von 370 000 DM, obsehon 
ihm H o i M H i  sa g te , daß nach dem Ergebnis s e in e r  
B esichtigung u n te r Berücksichtigung d e r dam aligen 
Marktlage nur 300 000 DM t’m arktgerecht" seien« ln  
dem Schreiben vom 1. September 1962, m it dem d e r 
Kläger dem Beklagten den M aklerauftrag b e s t ä t i g t e , 
hieß, es:
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’’Wunschgemäß werden w ir einen Verkaufsp re is  
von DM 370 Ö00 fo rdern  und uns solange ura 
den Verkauf "bemühen, Dis v;ir einen passenden 
In te re sse n te n  nachweisen können *«.n

Zur damaligen Z eit h a t te  der Kläger von den Ehe­
leu ten  Marsch A uftrag, ihnen ein  V illengrundstftek in  
der Umgebung von DiflBBHHI zu v e rm itte ln , das etv/a 
200 000 -  250 000 DM kosten  so llte *  Am 31. August 
1962 ze ig te  ihnen l o f l H M R l  ein  Haus in  HötfR, das 
s ie . jedoch n ich t b es ich tig en  konnten, w eil die E igen­
tüm erin abv/esend war. Als nun HotflMHHMMi von dem 
Haus des Beklagten sprach , das e r am Vortage b es ich ­
t i g t -  h a tte  , wünschten d ie  Eheleute 14MMt d ie ses  Haus 
zu sehen, obschon g o i M M i  ihnen sa g te , daß d e r Be­
k lag te  au f einem B reis von 370 000 DM bestehe . Er fü h r­
te  d ie  Eheleute noch am selben Abend zum B eklagten, der 
m it ihnen so g le ich  in  Anwesenheit H oatfBBBN l verhan­
d e l te .  Die Eheleute waren am Ankauf seh r i n t e r e s s i e r t ,  
jedoch n ic h t b e r e i t ,  d ie  g efo rd erten  570 000 DM zu 
zahlen * Am folgenden SEage v e rh an d e lte -d er B eklagte 
m it ihnen w e ite r , wobei es wiederum im w esentlichen  
um den B reis g ing . HottfHHHBi war mitgekommen, je ­
doch au f Wunsch des Beklagten bald  w ieder gegangen*
Am 3. September 1962 e in ig te  s ic h  der Beklagte m it 
den Eheleuten K I M  au f 320 000 DM und l ie ß  den Ver­
kauf so g le ich  beurkunden.

Der K läger, der von den Käufern 3 % BrovIslam 
e rh a lte n  h a t ,  v e r la n g t auch vom Beklagten d iese  Bro- 
v is io n .

Das Bandgericht h a t der au f Zahlung yon $ 60G DH 
g e r ic h te te n  Klage s ta ttg eg eb en , das B erufungsgerich t
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h a t s ie  angewiesen» Mit der vom B erufungsgericht zu­
gelassenen R evision v e r fo lg t der Kläger se in  Begeh­
ren  w e ite r„

Entsche idungsgründe;

I.

Bas B erufungsgericht i s t  der Meinung, der Makler«
lohn s e i  durch das V erhalten H otftfH ttH B  vervfirkt 
(§ 654 BGB) o Diesem s e i  zwar g e s ta t te t  gewesen, auch 
fü r  d ie  Käufer t ä t i g  zu sein» Er habe dabei aber ge­
gen se ine  P f l ic h t  verstoßen , a ls  e h r lic h e r  Makler nach 
beiden S e iten  h in  u n p a rte iisch  zu verm itteln»  Der Be­
k lag te  habe nämlich HottfMiHMl gesag t, e r  h a l te  an
seinem P re is  von 370 000 DM f e s t ,  obschon d ie s e r  ihm 
v o rg e s te l l t  habe, daß nach se in e r  Berechnung d e r 
Marktwert w e it n ie d r ig e r  sei» Dennoch habe Hoflflfe- 
iM H i -  so s t e l l t  das B erufungsgericht aufgrund des­
sen Aussagen f e s t  -  am 31• August 1962, a l s  d er Be­
k lag te  m it den Käufern über den P re is  v e rh an d e lte , 
diesen e r k lä r t ,  e r  h a lte  300 000 DM fü r  r i c h t ig ,  
d ie se r  P re is  s e i  auch fü r  den Kläger a l s  Grundstücks­
makler der '’m arktgerechte Preis"» S päter, a ls  d ie  
Verhandlung zu k e in e r Einigung gefüh rt h ä t t e , glät­
ten , so s t e l l t  das B erufungsgericht w e ite r  f e s t ,  
d ie  Eheleute M4MK HoaMBHMi nochmals hach dem
p re is  g e f ra g t , den s ie  zahlen kannten» label. s e i  
Brau in  ihn gedrungen, ”e r  möchte ih r  hdu
w irk lich  sagen, was fü r  das Grundstück bezah lt wer- 
den könne -  ob der Kläger eine Baxe au f genommen ha­
be” , Dies habe EouflflMBMi b e jah t und nochmals ge-



-  5 -

s a g t, nach d ie se r  laxe s e i  der V erkaufspreis 
300 000 DM»

Das B erufungsgericht h a t in  d iesen  Erklärungen 
HotMMPMMB eine "krasse P a r te i l i c h k e i t” fü r  d ie  
Käufer und gegen den Beklagten e rb l ic k t  und daher 
d ie  Voraussetzungen^ des § 654 BOB a ls  e r f ü l l t  ange­
sehen»

IX»

Die Revision h ä l t  d iese B eurte ilung  der E rk lä ­
rungen H o M M H B i zu Unrecht fü r r e c h t s i r r ig »

1. V ergeblich macht d ie R evision geltend , HHMi 
habe das, was e r den Käufern gesagt und au f 

deren Fragen geantw ortet h a t te ,  sagen dürfen, ohne 
gegenüber dem Beklagten treu w id rig  zu handeln» Mit 
Recht h a t das B erufungsgericht d ie  objektiven Vor­
aussetzungen des § 654 BOB bejaht»

a) Der Makler muß die In te re sse n  se ines A uftrags 
gebers lo y a l wahrnehmen» Er h a t s ic h  fü r  einen gün­
s tig e n  Abschluß e inzusetzen : b e i einem V erkaufs- 
A uftrag fü r  einen m öglichst hohen B re is , bei einem 
Kauf-Auftrag fü r  einen m öglichst niedrigen» Wegen 
der schon deshalb w id erstre iten d en  In te re ssen  der 
V e r tra g s te ile  w ird e r  daher im allgem einen nur 
einem von ihnen uneingeschränkt tre u  dienen können» 
Dennoch w ird ihm o f t  g e s t a t t e t ,  auch fü r  den anderen
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f e i l  t ä t i g  zu werden . Bas fo lg t  in  a l l e r  Regel schon 
aus dem In h a lt  se in es  A uftrages, wenn e r nur fü r  den 
einen T e il V erm ittlungsm akler, fü r  den anderen dage­
gen nur Nachweismakler i s t  (RG JW 1922, I64 j OLG 
S tu t tg a r t  NJW 1954c» 313). Jedoch o b lie g t auch einem 
Mahler, der durch bloßen Nachweis seine P rov ision  
v e rd ie n t, eine nachwirkende T reu p flich t: e r  d a r f ,  
wenn e r nach dem Nachweis noch w eite r t ä t i g  w ird , da­
bei n ic h ts  tu n , was dem In te re sse  se in es  A uftragge­
b e rs  zuw iderläuft (EG Seuff/rch-56-Nr,24; LZ 1931,
624). Daher i s t  das Vorbringen der R evision , der 
Kläger s e i ,  wie s ic h  aus seinem B estä tig u n g ssch re i­
ben vom 1. September 1962 ergebe, nur Nachweismäkler 
des Beklagten gewesen, unerheblich« A n d ererse its  
w ird es einem Makler, der Vertrauensm akler i s t ,  nur 
s e lte n  g e s ta t te t  s e in , auch fü r  den Gegner t ä t i g  zu 
se in  '(RG JW 1915, 200; S e n a tsu r te il  vom 22« A p ril 
1964 -  t i l i  m  225/62 si JM § 652 Nr« 13 == BGHWarn 
1964 Nr« 115 * NJI 1964, 1467). Im vorliegenden  
B all wußte jedoch der Beklagte, daß 
schon von den Kaufern b eau ftrag t war« Br konnte da­
her n ic h ts  dagegen einwenden, daB d ie se r  auch wei^ 
te rh in  die Käufer b e r ie t .  HoiMBHtaK war som it 
n ic h t V ertrauensm akler des Beklagten, sondern Mak­
l e r  fü r  ihn und fü r  d ie  Eheleute

b) Daß es bei so lchen ’’Doppel-Aufträgen1’ zu 
K ollisionen  der w id e rstre iten d en  in te fe s se n  kom^ 
men kann, l i e g t  auf der Hand. Dennoch s in d  s ie  
nach dem B ürgerlichen Gesetzbuch n ich t verbö te«



und in  der P ra x is , vor allem  be i Immobilienmaklern,/ 
häufig» Dadurch e n ts te h t  d ie o f t  schwer zu beantwor­
tende Präge, wann der M akler, dem nach beiden A ufträ­
gen d ie  T ä tig k e it  fü r  den anderen T e il g e s ta t te t  i s t ,  
dennoch "dem In h a lt  des V ertrages zuwider" fü r  den Geg­
n er t ä t i g  geworden i s t .  Allgemeine Grundsätze können 
h ie r  nur m it V orsicht a u f g e s te l l t  werden. V ie les  hängt 
von den Ilmständen des konkreten P a lle s  ab CBS® RGRK 
11. A ufl. § 654- Anm. 2 m it RG Gruchot 65, 86 = RG 
WarnRspr 1920 Nr. 156» Seuffi\rch

I s t  dem Makler die D o p p e ltä tig k e it g e s t a t t e t ,  so 
b le ib t  dennoch d ie  G rundpflicht des Maklers b e s te ­
hen, fü r  seinen  (h ie r t se in e ) A uftraggeber t re u  t ä ­
t i g  zu werden» Es i s t  anerkannt, daß e r auch b e i  
einem D oppelauftrag n ic h t den einen dadurch bevor­
zugen d a rf , daß e r  den V o rte il  des anderen "sc h le ch t 
und gew issenlos" wahrnimmt, gar "M itte l, d ie gegen 
d ie  guten S itte n  v erstoßen", anwendet (so RG JW 
1913, 641 = RG WarnRspr 1913 Mr. 288). Auch b e i 
einem erlau b ten  Doppe1-Auftrag i s t  deshalb der Hak­
l e r  g eh a lten , seinen A uftraggeber -  h ie r  a lso  b e i­
de -  über a l l  das au fzuk lären , was fü r  dessen Ent?- 
Schluß bestimmend se in  kann und was e r wissen muß, 
um s ic h  vor Schaden zu bewahren (RGZ 138, 94, 97 j 
BGH Urt.Vo 8» März 1956 -  XX ZR 73/55 -  31 1956,
733). Diese P f l ic h t  zum Reden, d ie  ihm gegenüber dem 
einen A uftraggeber o b lie g t, geht der gegenüber dem 
anderen T e il bestehenden P f l ic h t  vo r, d ie von die«? 
eem T e il ihm an v ertrau ten  ungünstigen Umstände fü r  
s ic h  zu b eh a lten . Das e n ts p r ic h t  dem wohl v e rs ta n ­
denen In te re s se  s e in e r  beiden A uftraggeber. J e d e r



•von ihnen nimmt in  Kauf, daß den Malaien den Segnen 
üben ungünstige Umstände a u fk lä r t ,  w eil dem den Ton-’* 
t e i l  gegenübersteh t9 vom Makler auch das zu e rfah re n , 
was dem Segnen ungünstig is t«  Dennoch h a t auch den 
Doppel-Makler d ie  In te ressen  seinen beiden A uftrag­
geber zu wahren, indem er s ich  s tren g e r |M |)än tailich^ , 
k e i t  gegenüber beiden b efle iß ig en  muß, um ihnen in  
f a i r e r  Weise zu dienen (vgl» S en a tsu rte ile  vom 8 . 
Pebruar 1967 -  T i l l  ZR 174/64 -  IDE 1967, 582 = Dl 
1967, 263 und vom 26. A pril 1967 -  V III ZR 279/64 - ) .

c) D ieses Gebot h a t H ourticolon v e r le tz t .  Der Be­
k lag te  h a t te  ihm e indeu tig  e r k lä r t , e r  wolle 370 000 DM 
a ls  K aufpreis e rz ie le n . Dies mußte fü r  H o f l B f e i  
maßgebend se in  und n ich t der K aufpreis, den e r fü r  
r i c h t ig  h i e l t .  Der P re is  e in e r Sache muß n ic h t ihrem 
Wert en tsprechen . Er r i c h te t  s ich  gerade be i Grund- 
stücken, und vor allem , wie h ie r ,  b e i luxuriösen  V il-  
len-Grundstüeken nach Angebot und Machfrage und wird 
■Jeweils zwischen Käufer und Verkäufer au sgehandelt. 
"M arktpreis" und o b jek tiv e r Verkehrswert sp ie le n  k e |*  
ne entscheidende R o lle , vielm ehr sind  o f t  sp ek u la tiv e  
Momente (K aufkraft, Geldwert usw .) von e rb rb i ie h e r  : • 
Bedeutung, häu fig  auch die persönlichen  Vorste H un­
gen und Wünsche der K aufin teressen ten . Der Verkäu­
f e r  versuch t den höchstmöglichen P re is  zu e rz ie le n , 
mag d ie se r  auch "unvernünftig*1 s e in . Der Käufer ist. 
‘b e s tre b t,  m öglichst wenig zu zahlen , mag dabei das 
Grundstück auch "verschenkt" s e in . Wer bei diesem 
Ringen um den P re is  den Gegner in  se ine; Karten b l ik -



ken l ä ß t , h a t bald v e r s p ie l t  (so tre f fe n d  R eichel, 
M äklerprovision 1915 S. 238) o Der Grundstücksmakler 
h a t n ic h t dafür zu Sorgens daß der P re is  ^angemessen", 
"m arkigeröcht" oder "v o lk sv /ir tsch a ftlieh  v e rn ö n ftig ,i 
i s t .  Maßgebend i s t ,  nachdem die P re isv o rsc h rif te n  au f-  
gehoben s in d , a l l e in  der P re is , auf den s ich  d ie  Par­
te ie n  einigeno

Daher d a rf  der Makler, der einen Doppe1-Auftrag 
h a t ,  in  die Preisverhandlungen -  solange diese re d -  
lieh en  G epflogenheiten entsprechend verlau fen  -  grund­
s ä tz l ic h  n ic h t e in g re ifo n . Zwar wird o f t  se in  A uftrag ­
geber ihn gerade deshalb um V erm ittlung gebeten haben, 
w eil e r den Grundstücksmarkt kennt und ihn bezüg lich  
des P re ise s  sachverständ ig  bera ten  kann« Der vom Käu­
fe r  b ea u ftrag te  Makler muß daher, wenn e r das Grund­
stück  s e lb s t  bew ertet und eine "Pare" a u f g e s te l l t  h a t ,  
d iese  seinem A uftraggeber nennen und ihm sagen, was 
e r  fo rdern  bzw. b ie ten  so llo  Das aber kann b e i einem 
Doppel-Auftrag n ic h t mehr g e lte n . H ier d a rf der Mak­
l e r  -  je d e n fa lls  wenn e r  den Verkäufer schon über den 
P re is  beraten  und d ie se r  dann se in e  Forderung g e s t e l l t  
h a t  -  dem Gegner n ic h t mehr m it seinem Wissen und s e i^  
nem Rat dienen. Auch wenn der Gegner ihn  b e f ra g t , d a r f  
e r  ihn  n ic h t mehr b e ra ten , w eil e r  so n s t die I n te r e s ­
sen des änderen T e ile s  b ee in trä ch tig en  würde* er? muß 
ihn darauf verw eisen, s ic h  anderw eit Rat zu h o len .
W ill e r  ihm dennoch auch in  d ie s e r  P re is fra g e  d ien en , 
so muß e r  s ic h  das von dem anderen T e il  au sd rü ck lich  
erlauben la sse n . W eigert s ich  d ie s e r ,  so muß e r ,  w i l l  
e r  d ie  Fragen des einen A uftraggebers trotzdem  b ean t­
w orten, dem anderen offen e rk lä re n ? daß e r  n ic h t  mehr
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fü r  ih r  t ä t i g  w ird , von ihm a lso  auch keine P rovision  
mehr verlangen w ird (so RG Recht 1911 Hr« 1119:)* Renn 
e r  kann u n te r solchen Umständen n ic h t beiden T eilen  
dieneno lu t  e r  es dennoch, so nimmt ihm das Gesetz ' 
d ie  P rov ision  (§ 654 BGB)0 B rat dann, wenn die Kon­
trah en ten  um seinen Rat b i t te n ,  w eil ih re  Verhandlung 
gen zu sc h e ite rn  drohen, darf e r  s ich  in  die Diskus­
sion  um den P re is  e in sch a lten  und au f einen Kompro­
miß hinw irken, mag er s ic h  dabei auch gegen d ie  Vor­
s te llu n g en  e ines se in e r  A uftraggeber wenden müssen« 
Ohne solche ausdrückliche E rlaubnis d a rf  e r nur dann 
au f den P re is  einw irken, wenn es seinen Auftraggebern 
n ic h t so sehr auf einen m öglichst günstigen P re is  an- 
kommt, sondern darau f, überhaupt zu einem Abschluß zu 
gelangen (RG Recht 1907 Kr, 3799 = Gruchot 52, 992;
RG WarnRspr 1920 Nr = 156 = Gruohot 65, 86), So aber 
lag  d ie  Sache h ie r  n ic h t . Dem Beklagten kam es v ie l ­
mehr darauf an , se ine P re isv o rs te llu n g  durchzusetzen»

d) Zu Unrecht m eint die R evision , der Makler müs­
se a l l  das, was e r  von dem einen A uftraggeber e rfah ren  
habe, "gleicherm aßen" auch dem anderen m itte ilen »  Das 
i s t  in  d ie se r  A llgem einheit, je d e n fa lls  h in s ic h t l ic h  
des P re is e s , n ic h t  r ic h tig »

Bei einem Doppel-Auftrag s o l l  zwar der Makler b e i­
de f e i l e  zusammenbringen und muß daher au f Sie a ü l f  

■ g leichend einw irken» Der Grund stücksmakle r  i s t  aber 
. -  anders a ls  der Handelsmakler (J 98) -  n ich t S ch lich ­
t e r  zwischen den w ider s tre ite n d e n  fe ilen »  Br d a r f  s e i ­
ne eigene Wertung n ic h t zur Geltung bringen (RG Recht - 
1911 Nr» 1119)» Wohl d a rf  e r , wenn e r  den g efo rd erten
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P re is  fü r  zu hoch h ä l t ,  d ies  dein Verkäufer V orhalt 
ten  -  muß d ie s  sogar, wenn sonst der Abschluß gefäh r­
d e t i s t  und der V erkäufer Gefahr l ä u f t ,  se in  Grund­
stück  gar n ic h t oder nur ungünstiger zu verkaufen 
(v g l0 EG LZ I 95I 5 624a 6255o Mit solchem Rat d ie n t  
e r  den In te re s se n  se in es  Auftraggebers* Er h an d e lt 
ihnen aber zuwider, wenn e r  seine V /ertvorstellung, 
wonach der gefo rd erte  P re is  ü b e rse tz t s e i ,  auch dem 
Käufer m i t t e i l t  und dadurch dem Verkäufer eine Ver­
handlungschance nimmt (v g l, S o e rg e l/S ieb e rt, BGB 
9o Auf I* § 654 Rdnr, 2; EG Recht 1911 Er, 1119),'
Auch wenn e r diesem gesagt h a t ,  wie hoch d ie  «Taxe” 
i s t ,  d a rf  e r  s ie  dem Gegner n ic h t nennen, wenn e r 
dadurch dessen P o s itio n  v erhärten  würde, P räg t d ie ­
se r  ihn nach der la x e , so muß e r es dem V erkäufer 
ü b erla ssen , ob d ie se r  deren Höhe offenlegen w ill*

2, Entgegen der Meinung d er R evision u n te r l ie g t  
das B eru fu n g su rte il auch h in s ic h t l ic h  der s u b je k t i ­
ven Voraussetzungen der Verwirkung keinen durch­
greifenden Bedenken,

Hach § 654 BGB verw irk t der Makler den Lohn, den 
e r durch Nachweis und Zuführung des V ertragsgegners 
an s ich  schon v e rd ie n t h a t, wenn e r  v e r trag sw id rig  
auch fü r  d iesen  anderen l e i l  t ä t i g  w ird , Baß HoV Bt- 
JB H k  d ies  h ie r  getan h a tte  9*hat das B eru fungsgerich t, 
wie au sg e fü h rt, r e c h t l ic h  einw andfrei f e s t g e s t e l l t .
In  einem solchen P a l l  der I r e  uwidr igkei t  b ed a rf es 
in  a l l e r  Regel k e in e r besonderen F e s ts te llu n g  mehr, 
daß der Makler s ic h  auch- su b jek tiv  e in e r  d e r a r t ig  
schweren 3?r euwidr igke i t  schu ld ig  gemacht h a t ,  daß e r



des Maklerlohnes ”unwürdig” i s t  (vgl» BGHZ 36, 323, 
327)o Da H o f l H f e i  wußte, daß der Beklagte darauf 
hestand, se in  Grundstück fü r 370 000 DM zu verkau­
fen , t r i f f t  ihn der Vorwurf der Preuwidrigkei t  ohne 
w eiteres» Wenn das B erufungsgericht se in  V erhalten  
a ls  "kraBse P a r te i l i c h k e i t” bezeichnet und damit zum 
Ausdruck b r in g t ,  daß es auch die sub jek tive  S e ite  der 
Verwirkung a ls  gegeben a n s ie h t, so kann das aus Rechts­
gründen n ic h t beanstandet werden 0

III»

Das B erufungsgericht h a t daher die Klage m it Recht 
abgewiesen, so daß die Revision mit Kostenfofge aus 
§ 97 ZPO zurückzuweisen war»

Pro Gelhaar Br. Messner Br« Weber Morjrnann Braxmaier
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