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BGB § 654

Ist dem Makler von beiden Vertragstellen gestattet, auch
fir den anderen Teil ti#tig zu werden (Doppelauftrag),und
muf er sich daher strenger Unparteilichkeit beflelﬁlgeng
so darf er in der Regecl dem K#ufer ohne Erlaubnis des
Verkdufers nicht e:.klarenp der geforderte Preis sel zu
hoch.

BGH, Urt.v. 25 Oktober 1967 -~ VITIT ZR 215/66 - 01L& Dusselderf
A6 Dﬁsseldorf
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YEEE,,?E{*EZE.{? 6 URTEIL Verkiindet am
25: Oktobexr 1967
Xlett, Justis~
hauptsekretir

als Urkundsbeamter

in ﬁem Rechtsstreit der Geschaftsstelle

des unter der Flrma A——Immoblllen handelnden '
Kaufmanns Willi AGJEEEE in DTN, AT8R--StraBc W,

Kl&égers und Revisiongklégers,
— Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. SNG_—_—_— -

gegen

den Handelsvertreter Anton _ in H_
Wﬂ—{ﬁu‘ Hoummmmring B,

_ Beklagben nnd Rev:.sxensbeklay
- ?xczeﬁbevollmaohtl_gter. Rechtsanwalt Dr.h.c il




Matthias Prinz
Rechtsanwalt

I)er VIII. Zivilsenat des Bundesgerlch'hshcfes hat
auf die fmiindliche Verhandlung vom 25, Oktober 1967
unter Mitwirkung der Buridesrichter Dra,Gelhaaro

Dr. Messner, Dr. Weber9 Mormann und Braxmaier

fHr Recht erkan‘nt:

Die ’Revision gegen das Urteil des

7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in 'DiisseldOrf vom 31, Mirz 1965 wird
auf Kosten des Klégers szurlickgewiesen,

Von Rechts wegen

‘l‘atbes tand.

Der Kldger, Inhaber einer Immobilien~Malklerfirma

www.prinz.law

in DSENEEEEN, crfuhr im August 1962 durch ein Zei=

tungsinscrat des Beklagien, daB dieser séin Einfamie

liephaus in HO@ER bei DN fir einen "Fest=
preis von 370 000 DM" verkaufen wollte, Am 30.

August 1962 beslchtigte sein Angestellter, der
S"dadtoberanxtmann i.R. ‘Ho“, das Hau‘s, 'ﬁe'r

'stand ;edgch au:ﬁ dem Pre;s von ,_::70 QBO .’BM., Qbschon

ihm HouEEEEEENR sagtc, daf rach dem Ergebnis seiner

Besichtigung unter Bericksichiigung der damaligen
Markilage nur 300 000 DM "markigerechh seien. Ia
dew Schreiben vom 1. September 1962; mit dem del

"Klégcf-‘ dem Beklagten den Maklerauftrag beﬁ’ba'blgteo

hieB. es:

JLaw — Gesetze und Urteile o e Available on the
Ect;ste;(l)%se (mobile AQQ) } Google play D App Store
er esetze JLaw — flir Android JLaw — flr i0S

Uber 100.000 Urteile

I Yony :SIoMUry

ElIS]

OYIN J B8 §§ YOBU JUueqU2IL(] S[e PUls SUN[UWESS[12})1) Iop

Znyosas


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

"Wunschgemaf& verd,en wir einen Verkaui‘sprels
von IM 370 000 fordern und ung solange um

.~ den Verkauf bemithen, blg wir einen passenden
In’ce::esseni,en nachweisen kinnen ..."

Zur damaligen Zelt hatte der KliHger von den Ehe-
leuten Marsch Auftrag, ihnen ein vllleng:cumstuck in
der Umgebung von DGR zu vermitteln, das etwa
200 000 - 250 000 DM kogten sollte, Am 31, August
1962 zeigte ihnen HollNENMR cin Haus in HodlB, das
sie jedoch nicht besichtigen konnten, weil die Bigen-
timerin abwesend war. Als nun HoJiNNEBNER von dem
- Haus deo Beklagten sprach, das er am Vortage besiche
tigtihatte, wiinschten dic Ehelcutc M«aWWENR dieses Haus
zu sehen, obschon HoWENMEESWE ihncn sagte, daB der Be-
Llagte auf einew Preis von 370 000 DM besteheo Er fithr-

mit 1hnen gogleich in Anwesenhelt Ho- verhan—
delte. Die Eheleute waren am Ankauf sehr interessiert,
jedoch nicht bereit, dic geforderten 370 000 DM zu
zahlen. Am folgenden Tage verhandelte der Beklagte.

- mit ihnen weiter, wobei es wiederum im wesentlichen

um Gen Preis ging. Houlilimmms war mitgekommen, je~
doch auf Wunsch des Beklaghen bald wieder gegangem

Aa 3. September 1962 einigte sich der :Bekla‘ e it _
- den Eheleuten Meu@E auf 320 000 DM und 118{:1__;1611 Ver=
kauf sogleich beurkunden.

Per XKliger, der von den Kdufern 3 % Provision
evhalten hat, verlangt auch vom Beklagten dlese
vision. ’

‘Das Iandgericht hat der auf Zahlung von 9 600 DM
gerichteten Klage stattgegeben, das Berufungseewichs



- hat sie abgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht Zl~
gelassenen Revision verfolgt dex Klager sem Begeh-»
ren welter,

Entsche :Ldungsgr"’nden

—-——-———v—uc—n‘rrﬂ&*‘-‘. vi---'-—--
I.

Das Berufungsgericht ist der Meinung, der Makler-
lohn sei durch das Verhalten Howilliimimme vervwirkt
(§ 654 BGB). Diesem sci zwar gestattet gewesen, auch
fir die Kdufer tHtig zu sein. Er habe dabel aber ge-
gen seine Pflicht verstoBen, als ehrlicher Makler nach
beiden Seiten hin unpartellsch zu vermlt’celno Der Be~
klagte habe némlich Ho s gesagt, er halte an
seinem Preis von 370 000 DM fest, _obschon ﬁleser ihm
vorgestellt habe, daB nach seiner Berechnung der
- Marktvert weit nledrlger sei, Dennoch habe Ho‘
wm - so stellt das Eerufnngagerlcht anfEry

gen Aussagen :Eest - am 31 August ‘19629 als de:c ZBe-

makler t‘ier “mark.tgereohte Prels“- S@atem,
Verhandlung zu kea.ner Emigung gefithrt hai ¥
ton, so stellt das Berufungsgericht weiter fest,

die Eheleutc MoMEEER HooNNNENNEN rochmals i dem
Preis gefragh, den sie zahlen konn'ben, Babez gei
Frau Mgl in ihn gedrungen, Rcs mechte
w:.rkl:!,ch sqge‘n, was fiir das Grundstiek bezahl‘b x:er-
den kxbnne ~ ob der Klager eine Taxe aunfgenm haw
be', Dies habe HousmmuBEwm bejaht und no




sagt, nach 'diese_iﬂ Taxe sci der Verkaufspreis
300 Q00 DM.

Das Berufungsgericht hat in diesen Erklirungen
Houmwuummewe cine "krasse Farteilichkeit" fiir die
Kédufer und gegen den Beklagten erblickt und dahexr
die Voraussotzungen des § 654 BGB als erfilllt ange~

" sehen. '

1T,

Die Revision hiilt diese Beurteilung der Erili-
rungen HouEE zu Unrecht fir rechtsirrig.

1. Vergeblich macht die Revision geltend, H—
_ habe das, wag er den Kuufern gesagt und auf
deren Fragen geantuor’cet hatte, sagen dirfen, ohne
gegenuber dem Beklagten treuwidrig zu handeln. Mit
Recht hat das Berufungsgericht die ob;;ekt:.ven Voxr-
aussetzungen deg § 654 BGB begaht°

a) Der Makler muB die Interessen seines Auftrags
gebers loyal wahrnchmen. Er hat sich fir einen giin=
- stigen AbschluB einzusctzen: bei einem Verkaufs-
Auftrag fir einen moglichst hohen Freis, bei einem
Kauf-Auftrag fiir einen mvglichst niedrigen. VWegen
‘der schon deshdlb widerstreitcnden Interessen der
_Vertragstelle wird er daher im allgemeinen nur
cinem von ihmen unelngeschrankt tren dienen kbuuen,
Dennoch wixrd ihm oft gestattet, anch fir éan anfdsren



Teil tétig zu werden, Das folgt in aller Regel schon '
‘auns dem Inhalt seines Auftrages, wenn er nur flr den
einen Teil Vermittlungsmakler, fiir den anderen dage~
gen nur Nachweismekler ist (RG JW 1922, 164; OIG
Stuttgart NIW 1954, 313). Jedoch obliegt auch einem
-Makler, der ‘durch bloRen Nachveis seiné Pﬁdvisioni
verdlent,-elnc nachyirkende Treupfllcht. er ﬂarfg
wenn er nach dem Nachweis noch weiter tétig wird, da-
bei nichts tun, was dem Interesse seines }uftragge~
bexs zuwlderlauft (RG Seuffﬁﬂﬂ156ﬂh'24, % 1931,

624). Daher ist das Vorbringen der Revision, der
Kléger sei, wie sich aus séinem BéstHtigungsschrei-~
ben vom 1. Beptember 1962 ergebe, nur Naéhheismakler .
des Beklagten gewesen, unerheblich. Aﬂﬁererﬂeits

wird es einem Mékler,‘der Vertraaensmaklerufét nur.

sein’ (RG JU 1919, 200 Senatsurtell vom. 22 Aprll
1964 - VIII ZR 225/62 = IM 5 652 Nr. 13 = - BGHWarn
1964 Nr. 115 = NIW 1964, 1467). Im vorllegenden
"F“all "wuﬁte jedoch’ dex :Bemagte, daB H’o“
her nlehts dagegen elnwenden9 da8 dleSeI auch wenmv
terhan dz.e Kaufer berlet, Ho_ e T samlt

men kann9 llegt auf der Hando Bennach Bi g
nach dem Birgerlichen Gegetzbuch n;cht,ygv_



und in der Praxis, vor allem be1 Immoblllenmaklornn

" nHufig. Dadurch entsteht die oft sthyer zu beantwor-
tende Frage, wann der Makler9 dem nach beiden Aufird-
gen die matlgkelt fiir den anderen Teil gestattet ist,
dennoch "dem Inhalt des Verﬁrages zunider" fﬁr den Geg~
hler nur mlt Vorsxcht aufgestellt ue:cdeno V;eles hﬁngt
 von den Umsthiénden des konkreten Palles ab (BGE RGRK
11, Aufl. § 654 Anm. 2 mit RG Gruchot 65, 86 = RG
WarnRspr 1920 Nr. 156} Seufi&ﬁﬂiﬁﬁ&&%zé}p'

Ist dem Makler die Doppeltdtigkeit. gestabtetg so
bleibt dennoch die Grundpflicht des ‘Maklers beste-
hen, filr seinen (hier: seine) Aufiraggeber treu té-
tig zu werden. Bs ist anerkannt, daf exr auch bei
einem Doppelauftrag nicht den’ einen dadurch bevorw
zugen darf, daB er den Vorteil des anderen "schlecht
und gewissenlos'" wahrnimmt, gar "Mittel, die ‘gegen
die guten Sitten verstoBen", anwendet {so RG oW
1913, 641 = RG WarnRspr 1913 Nr. 288). _Anch.bel
cinem erlaubten Noppel-Auftrag ist deshald der Mak-
ler gehalten, geinen Auftraggeber - hier also bei-
de ~ iiber all das aufzuklaxen, was fiir dessen Ent-
sehluB bestlmmend sein kann und was er wlssen muB,
um.31ch vor Schaden zu beuahren {rez 138, 949 97;
BGH Urt.v. 8. Marz 1956 — II ZR 73/55 = BB 1956,
‘733) Diese Pflicht zum Reden, die ihm gegenuber dem
ginen Auftraggeber oblieght, geht dex geganliber dém.
anderen Teil bestehenden Pf1licht vor, die von diew
gem Teil ihm anverirauten ungiinstigen Umstinde fuz
gsich azu behalteno Das entspricht dem wohl verstan
denen Interesse seiner beiden Auftraggnnvj¢viw




von ihnen nimmt in Xauf, daB der Makler den Gegner
iiber unglinstige Unmsténde gufklért, well dem der Vor=
teil gegenuberstehb, vom Maller aunch das zu erfahrena
wag dem Gegner ' ungunstlg ist. Dennoch hat auch der
Doppel-Makler die Interegscen sgeiner belden nuftrag-
geber zu wahren, indem er sich strenger Unpsrteiliche
keit gogeniiber beiden befleiBigen muB, um ihmen in
fairer Weise zu dienen (vgl. Senatsurteile vom 8.
Februar 1967 - VIII ZR 174/64 = MDR 1967, 582 = BB
1967, 263 und vom 26. April 1967 -~ VIII ZR 279/64 =).

¢) Dieses Gebot hat Hourticolon verletzt, Der Be=
Klagte hatte ihm eindeutig erklirt, er wolle 370 000 DM
als Kaufpreis erzielen. Dies muBte fir Ho G-
maﬁgebend gein und nicht der K’aufpre:.s9 den er fitr
richtig. hielt. Der Preis eciner Sache muf nicht ihren
Wexrt entsprechen. Er richtet sich gerade bei Grunds
stucken.und,vqr allem, wie hier, bei luxuridsen Vils=
len~Grundstiicken nach Angebot und Nachfrage und wird
jeweils zwischen Kéufer und Verkéufer ausgehandelt,
"Marktpreis" und objcktiver Verkehrswert spielen keis
ne entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spéla :,,Ej
Momente (Kaufkraft, Geldwert usw. ) von erheblicher
Be&eutung, héufig auch die personllchen Vorste 1lun=
gen und Wiingche der Kaufinteregsenten. ner Verkauw
fox versucht den hochstmogllchen Ereis zu erzlelen,
mag dieser such "unvernunftxg" sein. Ber Kéufe: ,-
‘bestrebt, mbglichet wenig zu zahlen, mag dabei das

- Grundstiick auch “wverschenkt" sein, Wer bei diesth -

Ringen um den Preis den Gegner in seine: Karten




ken 18B%, hat bald verspielt (so treffend Reichel,
Miaklerprovigion 1913 8. 238). Der Grundstfickemakler
hat nicht daflir zu sorgen, daB der Preis "angemessen',
“marktgerscht" oder yolkswirtschaftlich verniinftig!
igt. MaBgebend ist, nachdem die Freisvorschriften auf=<
gehoben sind, allein der Preis, auf den s;ch dle Par*
'telen einigen. ' W

Daher darf der Makler, der einen Doppel-Auftrag
hat, in die Preisvefhandlungen - golange diese red-
lichen Gepflogenheiten entsprechend verlaufen - grund-
s#tzlich nicht eingreifen. Zwar wird oft sein Auftrag-
geber;ihn gerade deshalb um Vermittlung gebeten haben,
weil er den Grundstiicksmarkt kennt und ihn beztiglich
des Prelses sachverstandlg beraten kann. Ber vom Kéu-
fer beauftragte Makler mul daher, wenn er das Grund~

f‘stubk selbst bewertet und eine "Taxe" aufgestellt hat,

diese seinem Auftraggeber nennen und ihm sagen, was
er fordern bzis, bieten soll. Das aber kamn bei einem
Doppel-Auftrag nicht mehr gelten, Hier darf der Mak-
ler - jedenfalls wenn er den Verksufer schon iiber den
Freis beraten und dieser dann seine Forderung gestellt .
hat - dem Gegner nichb mehr mit Seihem Wissen und sei«
nem Rat dienen. Auch wenn der Gegner ihn . befragto darf
er ihn nicht mehr beraten, weil er sonst die Interes-~
~ sen des anderen Teiles oeexntrachtlgen vilrde; er muB
‘ihn darauf verweisen, sich enderweit Rat zu holen,
¥ill er ihm dennoch auch ih diéser Prelsfrage dienen,
50 muf er sich das von dem anderen Teil ausdrieklieh
exlanben lassen. Weigert sich dieser, so muB er, will
er dic Fragen des einen Aufiraggebers trotzdem beants
worten, dem anderen offen erkliren, daf er nicht
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fir 1hn tatig w1rdo von ihm also auoh keine ?rov161on
mehr verlangen wird (so RG Recht 1911 Nr. 1419). Denn
er kann unter solechen Umstinden nicht be;d&n Teilen
‘dienen. Tut er es ‘dennoch, so nimmt ihm das Gesetz
rdie~£rovision {§ 654 BGB). Erst dann, wemn die Kon-
“trahenten um seinen Rat bitten, weil ihve Verhsndlun~
gen zu scheitern drchen, darf er sich in die Diskus~
‘sion um den Preis einschalten und auf einén Kompro
wiB hinvirken, mag er sich dabei auch gegen die Vor-
stellungen eines seiner Auftraggeber wenden milssen.
Ohne solche ausdriickliche BErlaubnis darf er nur dann
~auf den Preis einwirken, wesn es seinen Au;traggebern
nicht €0 sehr auf ecinen mogllchst glingtigen Preis an-
kommt, sondern darauf, uberhaupt zu einem AbschluB zu
gelangen (RG Becht 1907 Nr. 3799 = Gruchot 52, 992;
'RG WarnRspr 1920 Nr. 156 = Gruchot 65, 86). Se aber
lag die Sache hier nicht. Dem Beklagten kam es viel~ .
mehr darauf an, scine Freisvorstellung durchzusetzen.,

d) Zu Unrecht weint Aie Revision, der Makler wiis-
se all das, was er von dem einen Auftraggeber erfahren
habe, "gleichermaBen' auch dem anderen mitbeilen. Das
ist in dieser Allgemeinheit, jedenfalls hinsichtlich
des Preises, nicht richtig.

Bei einem Doppel-Auftrag soll szZwar ﬁer“ﬁékler bei=
' de Teile zussmmenbringen und muB dsher aif sie suss

-gleichend einvirken, Der Grundstickemakler ist abey
. anders ale der Handelsmakler (§ 98) < nicht s¢
ter zwischen den widerstreiterden mellena Br dam
ne eigene Wertung nicht zur Geltung brivgen (R
1911 Ne. 1119). Wohl darf er, wenn er 4




Preis fiir zu hoch hédlt, dies dem Verk#ufer vorhal-
ten - muf dies sogar, wenn sonst der AbschluB gefiéhr—
det ist und der Verkiufer Gefashr 1#uft, sein Grund-
stiick gar nicht oder nur ungiinstiger zu verkaufen
(vgl. RG 12 1931, 624, 625). Mit solchem Rat dient
er den Interessen seines Auxtragge’oe’rs° Er handelt
ihnen aber zuwider, wenn er sgseine Wertvorstellung,
ﬁanach der geforderte Preis iiberseizt Qgig.aﬁch dem
Kdufer mitteilt und dadurch dem Verk#ufer eine Ver-
handlungschance nimmt (vgl. Soergel/Siebert, BGB

9. Aufl. § 654 Rdnr. 2; B¢ Recht 1911 Nr. 1119),
Auch wenn er diesem gesagt hat, wie hoch die "Taxe!
ist, darf er sic dem Gegner nicht uennen, wenn er
dadurch dessen Position verhdrten wirde. Fragt die-
ger ihn nach der Taxe, so muB er es dem Verkiufex
uberlassen, ob dieser deren Hohe offenlegen will,

2. Entgegen der Meinung der Revision-unterliegt
das Berufungeurteil auch hinsichtlich dex subjekti~
ven Vorausscetzungen der Verwirkung keinen durch-
greifenden Bedenken.

Nach § 654 BGB verwirkt der Maklex den Lohn, den
‘er durch Nachweis und Zufitlhrung des Vertragsgegners
an sich schon verdient hat, wenn er vertragswidrig
auch fiir diesen anderen Teil HHtig wird. Dal Ho M-
JIA dies hier getan hatteshat das Beruf‘angs'geriem;ﬁg
wie ausgefiihrt, rechtlich einwandfrei festgestellt,
In einem °clchen Fall dex Treuulﬁrlgkelt bedarf es
daB der Makler.slch auch suhgektlv elner derart;g
schveren Treuwidrigkeit aqhulﬁig'gemgﬁhﬁ hat; dafl er
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des Maklerlohnes Vunwiirdig" ist (vgl. BGHZ 36, 323,
327), Da HowEEEEN vuStc, daB der Belclagte darauf
bestand, sein Grundstiick fir 370 000 DM zu verkau-

fen, trifft ihn der Vorwurf der Treuwidrigkeit ohne
weiteres. Wenn das Berufungsgericht sein Verhalten
als "kramse Parteilichkeit" bezeichnet und damit Zum
Ausdruck bringt, daB es auch die subjektive Seite der
Verwirkung als gegeben ansieht, so kann das aus Reshts-
griinden nicht bednstandet werden. | :

I11.
Das Berufungsgericht hat daher die Klage wit Recht
abgewiesen, so daf diec Revision mit Kostenfolge ans

§ 97 7P0 zuriickzuweisen var.

Dr. Gelhaar Dr. Messner Dr. Weber Mormann Braxmaier
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