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| yverkiindot am 22. April 1964
Klett, Justizobersekratiir
ale Urkundebeanmtcer der
Cgochiiftzatelle

T m Hamen d e o Volkes

In dem Rcehtsstreit *

dec Grundstickemaklers ¥ritz S c h Gl i~ LGEEED,

St@vce @,
Kligers und Revisionekligers,

~ ProzeBSbevollmichtigter: Rechteanwalt Dr. (D

gegen

die VWitwe Sophic K CHNER ir 'GP . Post (CIED
iber N (VGED. ).

Beklagte und Revisionsbeklagte,

— ProzeRbevollmichtigter: Rechtsanvwalt Dr. GINEED -

hat der VIII. Zivilsconat des Bundesgerichtshofs auf die nmind-
liche Verhandlung vom 6. April 1964 unter Mitwirkung der Bun-
] decrichter Dr. Gelhcar, Dr. Dorechel, Dr. llezger, Dr., liessnecr
und .lormann

fir Recht erkannt:

Auf die Revigion deg Kligers wird das Urteil des
18. Zivilsenats des Oberlandcsgerichts Homn/Sestf.
von 5. Juli 1962 aufgehoben-.

Pic Bache wird zur cnderweiten Yerhandlung und
kntecheidung, auch ititer die Kosten der Kevieion, uan
das MBerulungegericht zuriickverwiecen.

Von Rochite .iegen

¥
]



_Tatbegtands

Der Kliger ist Grundstiickswakler. Die 78 Jahre svlte Beklug-
te beatsichtigte im Jahre 1960, ihren Hof NG :r- @ zu vor-
kouten. Sie hatte hierzu ihrem Heffen, dem Bruern silhelm D—
eine notariell teurkundetc Vollwacht gegeben. DU und cie hoat-
ten den Crundstickesreakler QD in GO civcen Alleinvufltrug
zunl Vcrkauf dec Hofes erteilt., Am 14. ildrz 1960 uhterneichnetc
die Yeklagte, ale der Kliger sic guf ihrecnm Hofe aufvuchte, ein
uftrageferrular, nach den sie ihn cinen Auftrag zunm Verxauf
ihree uofes fir die Dnver eince Johregc unuwiderruflich fest an
die liand gab. Ter CGebibhrcnonspruch fir die Grundstiicksveraitt-
lung collte als verdient gelten, wenn der Kliger in der Laufueit
des Auftroges einen ernstlichen Interescenten beibrachte, der
zurr Kaufabeschlu3 bereit und ihn zu erfiillen in der lage war.

Die Proviecion collte alc Schadenscrcatz in voller Hohe der g~
fer-~ und Verkiufergebilihr gecahlt werden, wenn die fusflihrung des
Auftrages infol.c Verhaltens dea Auftraggcters unterblieb. Die
auf der Hickscite dec Auftragsvordéruckes verzeichneten Gescniftow
kedingungren erkannte der Auftraggeber als fir ihn verbindlich an.
In diezen Ceschiftsbedingunsen heift es u.a.:

"2. Ter Auftraggeber ... hat vor AbschluB eines Vertrages
den Vertragsinterecsenten zu befragen, ob der lakler
zu dem beabsichti;ten Vertragoechlufl durch lachweis
oder Vermittlung toigetruicn hat. UnterliiBt er diecse
Frage, so kann er oich nicht darauf lerulcn, dal er
von dexr urs¥chlichen Titirkeit des iyaklers xoine
Kenntnis gchabt hat.

3, vig I'flichtcen deec leklers ergchen gich sus den vor-~
schriften des 3GB und den uceschilitogebiuchen des Re-
rufcstaries. — Ien Ilakler oblicgt kKeine sriundigun,s-
pflicht. '

4. Zvlle denm Auftraggeber die durch den Maxler nachgetiie-
cene Celogernlhieit zum Abgchiub cines Vertrages bereite
teiannt ist, mul der dieo dem Zawler unver:ziiglich er-
kliren. Im ondcren rualle ikenn er gich auf eipe wsolche
serntvis nicht mehr ceruien.
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Der Mekler ist bercechtigt, auch fir den anderen
Teil tHtig zu werden und diesem Gebibren zu be-
rechnen.

© © 0 0 0

Der Gebiihrenanspruch bleibt auch dann bestehen, wenn
der abgeschlossene Vertrag riickgingig gemacht oder
infolge Anfechtung oder aus cinem sonsiigen hechte-
grunde hinfdllig wird.

Der Gebiithrenanspruch entsteht auch, wenn der Vertrag
... nicht durch meine THtigkeit zustandekommt. Dae
gilt insbesonders, wenn der Vertrag ... auf Grund
dirckter Verhandlungen des Asuftraggebers mit einem
Tritten ohne meine iiitwirkung abgeechlossen wird.

Ist Alleincuftreg erteilt, so ¢ind direkte:oder
durch andere Makler benanunte Interessenten an den
beauftragten liskler zu verweisen. Bel Verstofl gegen
diese Verpflichtungen hat der Auftraggeber im Falle
eineg Vertragoabschlusses dice volle Geblihr an den
alleinbeauftragten liakler zu zahlen und zwar ohne
Nachweis einos Schadens, dg,h. die Gobiihr des Xiuufers
und des Verkdufers.

Von einem VertragsabschluB ist dem Makler unversziig-
lich schriftlich unter ingabe degs Objektes und des
Vertragzchlicellenden Mitteilung zu machen, auch dann,
venn der Abschlufl nicht auf die Tatigkeit des Maklers
zuriickzufiihren ist,

Mein Anspruch entsteht ohne Riickeicht darauf, ob das
Objekt dem Interesseunten bereits bekannt ist.

Anderweitigze Abmachungen haben nur daun Gilltigkeit.
wenn sie schriftlich getroffen werden.

@ e 00 ¢

Sollten Teile der Bedingungen aus irgendeinem Grun-
da unwirksam soin, so so0ll die Gliltigkeit der uUbri-
gen Bedingungen nichl beriihrt werden."

Mit notariellem Vertrag vom 30. April 1960 verkaufte
die Beklagte ihren Hof fir 340 000 Dil an den Baucrn VEIEED
und descen Ehefrau. Von VG hattc der Kliger sich eben-
falle cinen Allcinauftrag fir den Ankaui cines Hofes erteilen
loaegen., Der Klilger behauptel, er habe den Hof der Beklagten
V@I ~it cinew Schreiben vom 16, Iiirz 1960 angctoten.
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jicsee Schreiben habe auszugovieise folgenden rortlaut gehabt:

"Ich biete Llhnen hierwit den Hof ¥ in N :
¥roic /@, on: ... Dic Yorderung betriigt Z50 0CO DH.
licine Vermittlergehiihren botragen 3% von der gesunton
Koufsumme. Hine desichtigung ist nur 1n e lner Gegen-
mart moglich.

Falle 3ic an denm Erwerb dieses Hofes inteoresciert sind
g0 crbitte ich Ihre umgehende Hachricht."

pt)

Zu dcn Kaufverhandlungen wurde der Lliéger von den Vertragspur-
tecicn nicht hinzugezogen, ihm wurde auch der Abschlufl des Ver-
trogee nicht mitgeoteilt.

Der Klager verlangt von der 3Beklagten und dem Kiufer
V- die Zahlung ciner Provision in HOhe von je 3% des
noufpreices. Bit der vorliegenden Klage hat er die Beklagte
auf Zahlung von 10 200 Dil nobet Zinsen in Anepruch genoumen.

Das Landgericht hat zu Guneten decs Kliégers erxanut.
Das Berufungsgericht hat diec Klage abgewiesen-

Mit der lievieion verfolgt der KLliger den Klagcanspruch
sielter. Die Beklugtc beantragt, die Revigion zurlickszuvicicen,

Dac Berufungsgericht 148t Gahingestellt, ob zwischen
den Fartelen ein wirksarmer iloklervertrag zustande geromucn
izt oder ob er etwa insteconderc wegen Verstoies gegen die
Juten Sitten im ganzen Unmfange nichtiy ist. zZe antscheidet
much nicht Uber die Zetauptung der reklagten, sic hobe dan
Lonlervertrop wegen arglistiger Tiuschung ongefochten, weil
cer nliger ikre Unterschrift crechlichen habe. inm Revisions-



rechtezuge ist dabher in erster Linie davon ausgugehen, daB dig
Parteien einen wirksamen Vertrag geschlossen haben.

I. Dag Berufungsgericht ist der Auffessung, ein Provisions
anspruch dceg Kligers gei nach § 654 BGB verwirkt, weil der Kli
gor vertragswidrig fir beide Tecilc tHtig geworden sei., BEg sichi
einen Makler, der wic der XKl&gor an scincn Auftraggeber durch
ginen "Alleinvertrag" gebunden ist, als Vermittlungsmakler an,
Dac Berufungsgericht stellt im weitoren Verlauf der EZrdrterun-
gen zwar feot, daB der Kliéger den Kaufvertrag mit VD
nicht vernmittelt hat. ©£9 meint aber, c¢in Provisionsancpruch
gei nach { 654 BGB nicht erst dann verwirkt, wenn der Makler
bereites vertragewidrig gehandelt habe; cs geniige vielmehr,
da3 er durch dic von ihm gewollte Mitwirkung bei dem Geschift
zwongeliéufig vertragsbriichig gewviorden wiire.

II. Diese Ausfilhrungen des Berufungsgerichts greift die Re-
vigion mit Erfolg an.

1. Zu Unrecht macht dic Reviuiom allerdings geltend,
der Kliiger, der mit dem Nachweis oder der Vermittlung beauf-
tragt worden war, hahe schon nach dem unstreitigen Sachver-
halt der Beklagten dic Celegenheit zum AbschluB des Kaufver-
tragee mit dem Landwirt VNP n:chgcewicscn. Ibhm stehe dos-
halb nach § 652 BGB cin Provisionsanspruch wegen Nachweiscs
zu., Dieccn Provisionsanspruch gegeoniiber ktnne sich dic Beklag-
te nicht zui einc Vcrwirkung berufen, weil ein Intoresscngogen-
gatz fchle, celtot wenn der Kliger von VIR c¢incn Vermite
lungeouftrog erhalten hebe.

Der Anspruch auf Maklerlohn ist nach § 654 BGB ausgo-
schlosgcen, wenn der lakler vertraogswidrig auch fir den ande-
ren Teil titig gewesen ist. Lntechcidend ist also dic vom
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Jakler Jeweile fur beide Teile ausgeiibte THtigkeit. Ler Revi-
sion ist allerdings zuzugeben, dal von einer vertragowidrigcn
Doppeltiitigkeit kaum dic Rede sein konnte, wenn der K14 cr
fiir die Beklagte tatsiichlich nur ale Hachweicmakler titig
gevorden wire. wWelche Tiitigkeit der KlHger fir dia Beklagte
ausgelibt hat, ist vom Berufungsgericht indcesen Qisher nicht
ginwaendfrei fecetgectellt worden. Dae Berufungesgericht ent-
nirmt allerdinge dem Schreiten dee lidgeres vom 16. ildrz 1960
in Verbindung mit dem crteilten illeinauftrag, cs cci Ziel
des Xligere geweccn, der Beklagton nicht nur einc Gelegene-
heit zuw Vverkauf ihree Hofes nachzuweiscn, sondern dea lsuf-
vertrag zu vernittcln, ¢nil dor nliiger im schreiben den Land-~
sirt VEE® oucdricklich darauf zufmer<ean gemacht hatte,
dald cine Begichtigung des iHofes der EBorxlagten rur in seiner,
des Kligers, Gegonvart mdglich cei, und nocheinmal =cine
"Vermittlergebihren' gencnnt hatte. Dabei iibersicht das Be-
vufungegericht aber, dall dicesee Schreiben nicht an dic Be-
zlagte, sondern an VP ccvichtet war und desiolce azwur
fiir die BRecziekungen zuicchen dem nliger und VEP» von
sedoutnny gein karn, ater nicht ohne vicitores etwos daruber
vecrgt, welche Tatigkeit deor Kliéger im Verhilltnige zu der 3Be-
klagten entfalton vollte.

Der Kliger hat unstreitiy 7tiir die Beklagte nicht mehr
getan, als daB er das Schreibwn vom 16. ildrz 1960 an Vort-~
reycer richtote. Es spricht allerdinge viel doafir. &s8 der
hliger cich mit cinem blofen Uackueis wnicht begniigen wollte,
sondern dal er entoprechicnd der Hr, 9 der Geschiiftgbedingun—~
en beabsichiigte, die Verhandlungen iliber den Abeschluf des
Vertragen {Ur dJie Beklagte zu flihren und sonit den Vertrag
zu vernitteln. Donn hitte der XKliéger mit dem “Angebot® des
iofes an VGNP dic vcercprochens und gerollte Yermiils

aunratitigizeit fur dic Ccklagte tesonnen. lofern dicce Valige
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kgit nach dem Vertragsinhalt wmit der flir VP 2usgeiibten
Titigkeit unvereinbar war, kdnnte Jeder Anspruch des Kliigers
auf Provicion gegeniiber der Beklagten entfallen. Sollte durch
die Uversendung des Schreibens vom 16. Mirz 1960 und das da-
durch bewirkte Kaufangebot des VQP die Beklagtc von der
iclegenheit zum AbechluB einoe Kaufvertrages Kenntnis erhalten
haben, dadurch also glcichzeitig der Tatbestand eincs Nachwei-
sea erfiillt worden gein, go hdtto dicscr Umstand dic vertrags-
widrige Doppeltiatigkeit nicht ungeschehen gemacht und stiénde
daher der strafwoisen Verwirkung der Provision nicht centgogen.
Das Berufungsgericht wird daher zu ermitteln haben, obd
dioc Absendung des Schreibens vom 16. Mirz 1960 bereits Toil
einer Vermittlungotidtigkeit war. Das wire unbedenklich anzu-
nehren, wenn der Kldger ale Vertraucnsmakler der Beklagten
vercucht hitte, zu ihren Juneten einen mb&; lichet hohon Ksuf-
preig zu erziclen. Eg kinnte darauf ankommen, ob der in dem
Schreiben vom 16, uiirz 1960 angegcbene Kaufpreis vom 350 000 DM
etwa hther gevecen ist als der von der Beklagten sclbst ge-
wincchte, zZin Bewoeiczeichen dafiir knnte dor Umstand sein,
dafl der Letrag von 350 000 TL'¥ um 10 000 LM Uber dem vom Bgo-
klagten gpiiter gezahlten Kaufpreis liegt. Aufschliisse konnton
auch ¢io vom Kliger mit Schriftcats vom 19. Juni 1962 iiber-
reichten Abechriften von Schrciben geben, wit denen er den
Hof Cor Beklagtcn anderen Intcrcesenten spidter fir 320 000 DM
angekoten hat. Uterdieo hatte der Kldger bei seiner Anhbrung
vor dem Berufungsgecricht crkliért, er gaobe Kaufbewerbern den
Preis fir einen Hof hiiufig hbher an, ale er ihm vom Verk#ufer
genannt werde, weil ¢ie Kiufer im allgemeinen wasentlich nie-
drigere Surren anbUtcn. Pavon abgecehen licgt mbglicherweise
aine auf vVermiltlung gerichtete Thtigkeit fiir die Beklagte
cchon darin, deB der Kliger im Schreiben vom 16. iiirz 1960




nervorhob, eine Desichtigung des Holes sel nur in gceincr Ge-
cenwart miglich. Darin konnte dos Beatreben deg Kligers zum
Lusdruck xommen, die Preisbildun; indrr Hund 2zu behalten und
za verhindern, daB8 VP sich nmit der Bes«lagten auf cinen
niedrigeren Preiae einigtae, an dem ihm nichts gelegen sein
zonnte, weil geine Provizicn gich nach der Hohe dos Kauforei-
ges richtete. .

Ler nliger nat zwar den Laufvertrag zwischen der Beklagten
unéd VP richt vermittelt. Das ist aber unerheblich. Ler
.lageanspruch wilrde seine Stitze in Hr., 9 der Geschdftsbe-

{dingungen finden. Panach sind direkto. Interessenten an den
veauftragten .iekler zu verweisen. Beli Verstof gegen diecse
vorpflichtung hat der Auftraggeber im Yaile eines Vertrags-
schlusses die volle Gebithr, d.h. die Gebithr des Xdufers und
des Verkizufers, zu zahlen. Lie rechtliche Einordnung dieser
Vertragsbestinmung ist allerdings zweifelbaft. idach iur., VII
des uaxlerverirages soll die Frovision als Schadeusersatz in
voller Hohe, d.n. sowohl &iufer wic auch Verkéufergebuhr ge-
zahlt werden, wenn die ausfiinrung des Geschédftes infolge Ver—
hultens des Auftraggebers unterbleibt. Das deutet darauil hin,
der Auftraggeber zo0lle dem .lakler den Schaden ersetzen, den
er dadurch erleidet, dafl er dern Vortragssehlall *: nicht {iir
den =iufer und den Verkiufer veraittelt hat. Andererseits

s, vicht das Berufungsgericht d~von, ein Verstol hzbe die Ver-

vilichtuns zur Zahlunyg einer irovision in doppeltier Hohe

Zur polyge naben sollen. Da auch fiir die blofe Bereitechaft
des ..aklers zur Tétigkeit und {ir etwaige bereits entfaltete
titigkeit ein reiner -rovisionsanspruch erwuchsen kann, hat
dag .eichsgericht (RGZ 76, 361)angenommnen. Denkbur wire auch,
vorauf das Heichsgericht (aad) und das sanmergericht {(Deutsche
Imrobilien-weitunye 1932, 220) hingewiesen haben.{a.A- Dycker-
hoff/Rinke, Uas lccht des Izuobilienmaklers 4. Aufl. &. 103),
Gaill éie Abrede das Versprechen einer Vertrugostrafe darsiellt.
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2. kir den rall, daB es sich umn echte Provision handelt,
vdre der Anspruch bei treuwidriger Loppeltdtigkeit unumitiel-
bar nach § 654 BGE verwirkt. Nicht anders wire das Ergebnis,
wenn der aldger im hnege des Schadensersatzanspruches die
Zahlung eines den Provisionen des Kdufers und des Verkiufers
entasprechenden cetrages verlangen wiirde. bEr nmiiBte so gestellt
werden, als hitte der Beklagte ihn in die Vertragsverhandm-
lungen eingeschaltet und als hitte er den Kaufvertrag ver-
nittelt. Ca er alsdann aber nach § 654 BGB keine Frovision
zu fordern gehabt hitte, konnte ihm durch die vom Beklagten
begangene Vertragsverletzung auch kein Schaden entstanden
sein. kin Schadensersatzanspruch wire also unbegriindet. Sollte
es sich schliedlich bei dem Versprechen der :trovisionszahlung
um eine Vertragsstrafe handeln, so wiirde allerdings der Um-
stand, call dem Kldger asus der Vertragsverletzung kein Schaden
entstanden ist, grundsitzlich nicht der Forderung einer Ver-
tragsstrafe entgegenstehen. Vertragsstrafe kann auch bean-
sprucht werden, wenn ein Schaden nicht eingetreten ist. Je-
doch wiirde der rorderung auf Zahlung einer Vertragsstrafe
miglicherweise der Xinwand der unzuldssigen Rechtsausiibung
entgegen gehalten werden kodnnen. Die Vertragsstrafe ist, wie
sich aus } 32{ BGB ergibt, in ihrem Vresen eine Entschidigung
fiir ausgeb.iebene »rfilllung. «drc dem Makler aber das Ent.
gelt flir eine Vermittilungestditigkeit wegen Treulosigkeit nach
§ 654 BGB zu versagen, so konnte es gegen ireu und Glauben
verstoBen, wenn der iakler cinc Vertragsstrafe dafiir bean-
spruchte, daB der Auftraggeber inu nicht die 4oglichkeit zu
einer vertragswidrigen TLoppeltidtigkeit ertffnet hat.

3. Die Auffassung des Berufungsgerichts, die fir VIR
ausgeiibte Tdtigkeit des Kl&gers und seine Tatigkeit flir die
Beklagte bildeten eine treuwidrige Loppeltiétigkeit, ist indes
nicht frei von rechtlichen pedenken.




Ler VII. sivilsenat des Bundesgerichtshofs hat angernommen
{Buiiz 36, 323, 326), der Strafcharakter des § 654 BGE lasse
es geboten erscheinen, seinen Anwendungsbereich einzu-
schrénken. Die Vorschrift erfasse die kdlle, in denen der
Jakler die ireuepflicht gegen seinen Auftraggeber vorsidtzlich,
wenn nicht gar arglistig, mindestens aber in einer dem Vor-
satz nahekommnenden grob leichtfertigen ¥eise -verletzt und
deckalb den Maklerlohn n:eh allgemeinem Rechts- und Billig--
keitsempfinden nicht verdient habe. In dieser Hinsicht, ins-
vesondere nach de¥ subjektiven Seite hin, fehlt es an ausrei-
chenden leststellungen des Berufungsgerichts. Es erwihni
zvwar, die von ihm fiur vorliegend erachtete iflichtwidrig-
eit des Aldgers fithre auc:. unter Beriicksichtigung der ein-
achréinkenden nuslegung, die § 654 BGB durch den Bundesgerichts-
uof erfahren habe, zur verneinung des saklerlobhnes. TLie
bloBe Zrwihnung der Entscheidung 1ld8t aber nicht erkennen,
ob das berufungsgericht die Erfordernisse fiir eine Verwir-
kung des iaklerlohnes nach § 654 BGB, an denen festzuhalten
ist, in ausreichender tieise gepriift hat. Die Sache ist daher
an das Berufungsgervicht zurickzuvervieisen. Lieces wird, falls
es die Entecheidung wiederum auf die Fruge der Verwirkung
. ubstellt, dabei folgendes zu beachten haben:

a) was den Pflichtenkreis des Xldégers betrifft, so fiihrt
das rerufungsgericht aus, ein Alleinauftrag verpflichte
den :lukler, alles in seinen Aridften Stehende zu tun, um
einen gseinem Auftraggeber vorteilihaften VertragsabschluB
Zu erreichen, insbesondare einen flir seinen Auftraggeber mog-
lichst ginstigen rreis zu erzielen. Sollte das Berufungsge~
richt diese suslegung alieln auf die Bezeichnung des dem
rliger erteilten Auftrages zals eines Alleinauftrages ge-
oliitzt haven, so widre das allerdings, wie die kKevision zu-
treffend riigt, zu eng gesehen, Der Bundesgerichtshof hat im
orteil vom 17. Wovember 1960 (VII ZR 2%6/59 - NJW 1961, 307 =

Y}



1M BGB § 652 Nr. 8) angenommnen, fir das Wort "Alleinauftrag®
hube sich noch kein eindeutiger Sprachgebrauch gebildetl. bs
Lesage nach seinem sprachlichen Gehalt zunfichst nur, dag
neven dem beguftragten Nakler kein weiterer Makler beauf-
tragt werden-solle. Aus dem bloBen Gebrauch des Vortes
"ijlleinauftrag" wiirde deshalb nocih nicht auf vesonders
weitgehende Pflichten des lMaklers zu schlieflen sein. Fir

den vorliegenden Fall fiuhrt aber eine dem Revisionsgericht
offenstehende Auslegung der allgemeinen Geschédftsbedingungen,
die Teil des mit der Beklagten geschlossénen lMaklervertrages
sind und die iu Gebiet der Bundesrepublik in dhnlicher lorm
sich in den Formularen der Makler finden, zu demselben Er-
gebnis, zu dem das Berufungsgericht gekommen ist. Hier haben
die Parteien im Gegensatz zu dem vom Bundesgerichtshof be-
handelten Fall ausdriicklich vereinbart, daB die Beklagte ver-
pflichtet sei, ihr bekannt gewordene Interessenten an den
Kladger zu verwelsen. Ein Verhandeln mit den Interessenten
ohne Einschaltung des Klédgers stellte eine Vertragsverletzung
dar. Der Gebiihrenans;ruch zollte auch entstehen, wenn ein Ver-
trag mit einem Dritten ohne Mitwirkung des Kliéigers abgeschlossen

viurde. Der Maklerauftrag lief tiber ein Jahr und konnte erst
nach Ablauf des Jahres mit einer (iindigungsfrist von drei
slonaten gekiindigt werden. V.ird aber der Auftraggeber auf so
lange s4eit verpflichtet, sich in der genannten Weise allein
der Hilfe des tmuftragten Maklers bei dem AbschluB des Ver-
trages zu bedienen, so legt er damit die Verhandlungm tiber
den AbschluB vertrauensvoll in die Hénde dieses Kaklers. Das
ist bei solcher Vertragsgestaltung der Sinn des "fest an
Hand Gebens'. ienn der :fakler die eigene Initiative des Auf-
traggebers ausschaltet und sich die Filhrung der Verhandlung
vorbehilt, so kann der asuftraggeber erwarten, daf er Belbst
keine 18tigkeit mehr zu entfalten braucht, um seinen Vorteil
bei den Verhendlungen zu wahren. iAndererseits erklédrt der
#akler mit einer solchen Bindung des Auftraggelers, daf er uls
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vertrauensmann aueschlieflich desgen Interessen wahrnehmen
worde. Liese Aulfassung wird auBer vom Beruiungsgericht in
giner fribheren Zntscheidung {MDR 1957, 36, auch weitgehend im
schrifttum vertreten (kust, MDR 1957, 205; Wwarncke, DR

1961, 725; &hnlich Dyckerhoftf/Rinke, aal S. 104: Der Auf-
rraggeber darf davon ausgehien, dal der .dakler alles darun-
setzt, einen seinem Auftraggeber genehuen Vertrégsabschluﬁ

zu vermitteln). .

Zu dnrecht macht die Hevision gegen die Auslegung, dal
der «léger als Vertrauensmann des suftraggebers anzusehen
sel, geltend, die genannten Verpflichtungen seien im Ver-
trage nicht erwéhnt. Die Vertragspflichten des rligers
folzen aus der von ihm selbst gewdhlten Vertragsgestaltung.
Ter :lager kann sich auch nichkt, wie die Hevision meint,
seinen aus dem Gesamtinhalt des Vertrages sich ergevenden
Vergflicntungen mit der Berufung entziehen, allenialls kdnnten
einzelne der i Vertrage enthaltenden Bindungen des Auftrag-
gebers unwirksam, d.h. rechtsmiBbréuchlich sein. Im Ubrigen
macht die Hevision an anderer Ctelle selbst geltend, die
vereinbarten Klauseln seien durchaus iiblich und sollten nur
eine als unbillig empfundene gesetzliche Regelung abdingen.

Lie Verpflichtungen des «Klidgers, die der Beklagien als der
am Verkauf Interessierteun:gegeniiver begriindet waren, schioseen
daher aus, wie das Berufungsgericit zutreffend annimut, daB
der Kliger fir cinen Auftraggepver, aer einen Hofl kaufen wollte,
eine Tiatigkeit ausiibte, die darauf ging, fiir diesen einen
a5glichst niedrigen naufpreis zu erzielen.

b) Ob der slidger fir Vortmeyer in dieser Welse tidtig ge-
vorden ist, hat das verufungsgericht visher nicht einwandfrei
festgestellt, =8 meint, der anspruch asuf iaklerloihn sei nicht

antm—,
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erst dann verwirkt, wenn der sakler bereits vertragswidrig
genandelt habe, es genlige vielmehr, daB er durch die von

ihu gewollte sitwirkunsg bei dem Geschift zwangsliufig ver-
Lragstriickig geworden wire. Las ist nicht zutreffend. Hach

3 654 iat der Anspruch auf den Maklerlohn ausgeschlossen,
wenn der llakler dem Inhalt des Vertrages zuwider auch fir
den anderen Teilg%%%ﬁzyggﬁo Die Bestimmung des y 654 BGB
enthiilt keine Strafe fiir bdsen Willen, sondern fiir erfolgte
ireulosigkeit. 18t es zu einer verbotenen Doppeltidiigkeit
nicht gekommen, so ist der Grund dafiir unerhebiich, insbeson-
dere ob es auf freiwilligem zntscnluB des Maklers oder darauf
beruht, dafl der Auftraggeber eine Vermittlungstédtigkeit des
Maklers nicht in snspruch genommen, ihm also die Gelegenheit
zur beabsichtigten Doppeltédtigkeit nicht gegeben hat.

Entscheidend ist also, ob die Absendung des Schireibens
voil 16, Mdrz 1960 den Tatbootand einer treuwidrigen Loppel-
tdtigkeit zugunsten des VG erfiillt. Die Jbersendung
des fGehreibens an VP wertet das Berufungsgericht nur
im Hinblick darauf, ob sie eine Vermittlungstitigkeit fir
die Beklagte enthalte, Das perufungsgericht wird aver, so-
fern erforderlich, 2zu wiirdigen haben, ob der nlédger mit diesenm
Schreiben nicht auch fir V¢ nit einer Vermittlung be-
.gonnen hat. In dem Rechtsatreit gegen VG hat das Be-
rufungsgericht in seinem uUrteil vom 3. Juli 1962 angenommen,
der xlidger habe mit seinem Schreiben den Hof dem V@D
nicht nur nachweisen, sondern vermitteln vollen, weil er
@ =vusdricklich daraui aufmerksam gemachi hatte, daf
eine besichtigung des Hofg§7in seiner, des Xlige:s, Gegen-
wart moglich sei, und noch einmal seine "Veruwittlergebihraon" .
cenannt hatte.




c) Nuachh Nr. 5 der Geschiftsbedingungen war dem XKliéger
allerdings die Tdtigkeit fir den anderen Teil ausdriick~
lichi gestattet. DLas Berufungsgericht legt ciese Klausel
dahin amus, die Gestattung reiche nicht soweit, daB den
lidger auch ein Tatigwerden erlaubt sei, das den Interessen
geines auftraggcbers zuwiderlaufe. Durch die Gestattung
der Titigkeit fiir den anderen Teil werde dem «wskler die
: flicht zur sorgfdltigen ‘.ahrnehmung der Interessen seines
Auftraggebers nicht erlassen. Die Klausel behalte ihre Be-~
deutung fiir Fdile, in denen der iakler fiir den anderen Teil
titig werde, ohne insoweit durch einen Alleinauftrag gebunden
zu sein. Das overufungsgericht meint, habe gder Makler sich
beiden Vertragsteilen durch einen Alleinguftrag verpflichn-
tet, 5o konne er nur dann Lohn beanspruchern, wenn sich beide
Teile in vollsr ~enntnis seiner Doppelbindung mit seinem
THitigwerden einverstanden erkliérten., Jede allgemeine Ge-
stattuny einer solchen LDoppelidtigkeit sei sittenwidrig, wdl
sie dem Makler erlauben wiirde, sich vertragswidrig zu ver-
hnlten und die Interessen seines Aurtraggebers zu verletzen.

Tiese suffassung zeig jedenfalls dann keinen Rechtsirrtum,
wenn es sich, wie hier, um ein Vertragsverhéltnis handelt,
bei dem der kakler als Vertrauensperson des Auftraggebers
thtig werden soll. Schon das Reichsgericht hat angenommnen ,
§ 654 BGB werde nicht dadurch ausgeschlossen, daf der Auf-
traoggeber eine Tdtigkeit des Maklers fiir den andere!* wissent-
lich geschehen lasse. Der Hakler bleibe immer nochn vertrauens-
peréon (JW 1913, 641). Will bei der hier vorliegenden Vertrags-
restaltung der .akler Cine Doppeltdtigkeit olme Treuwidrig-
keit ausiiben, so mufl er dem jeweiligen Auftraggeber unmifver~
stindlich erkldren, dal er auch fir den anderen Teil tétig
werde und sich darauf beschrinken wolle, als "ehrlicher Mak~
lepr? zwischen den Interessen der beiden Vertragsparteien zu
vermitteln. Nur dann wissen die auftraggeber, daR =ie sich
nicht suf den #Makler verlassen konnen, sondern selbst darauf

tedacht sein umilssen, iliren Vorteil zu wahren-.



d) Hat der .lHger seine ireupflicht verletzt, so bedart
eas, wie oben erwshnt, fir den Tatbestand der Verwirkung
noch der teststellung, daB er dabei mindestens grob leickht--

fertig gel:andelt hat.
Bﬂ

Jb ein die Verwirkung rechtfertigender Cuchverhalt gegeben
izt, kann das nevisionsgericht nicht von sich aus beurteilen.
ciner surilickverweisung an das Perufungsgericht bediivfte es
allerdings nicht, wenn dus berufungsurteil sichk aus anderen
Griinden, némlich wegen Unwirksamkeit des daklervertrages,
als zutreffend erwiese. Auch hieriiber 148t sic: indessen im
Revisiongsverfahren nicht abschliefend entscheiden.

Die Beklagte hat geltend gemacht, der Maklervertrag sei

viegen Verstofles gegen die guten Sitten nichtig, zZumindesten
habe sie itin mit Grund wegen arglistiger Tidugchung oder I[rrtums
angefociiten. Das rarufungsgericht hat die kEntscheidung nier-
Uber deningeuntelit sein lassen. lLer bHanat vermag iliber die Be-
hauptungen der 2eklagtien nicht abuychlieBend zu entscheiden.

I. Das Berutfungsgericht meint, es sei besonders nahelie-
gend, den Vertrag wegen sittenwidriger Knebelung des auf-
traggebers nach § 138 BGB slc nichtig anzusehen. Der Vertrag
enthialte nach seinem schriiltlichen Inhalt zahlreiche Bindungen
des Auftraggebers, durch die der Mukler in einem Umfange ge-
gichert werde, der in keinem einigermaBen vertretbaren Ver-
héltnis zu den Pflickten stehe, die der iakler in dem Ver-
trag libernowminen habe. Zwar finde sicn ein allgemein gehaltener
dinweis asuf Jdie iaklerpflichten in der N¥r. % der Geschidftsbe-
dingungen. Im iibrigen sei dort die Erkundigungspfiicht des
vaklers ausdriicklich ausgeschlossen. Lie Bestimmung, daf fir
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die Pflichien des .Wukiers die Vorscuritften des BGB und

die Geschiftsgebrduche des Berufsstandes maBgebend seien,
gei vdllig unzureichend, zumal nach Nr. 12 der Geechiiftsbe-
dingungen anderweitige Abm.:.chungen nur Gliltigkeit haben
soilten, wenn sie schriftlich getroifen wirden.

Da es sich nicht um einzelne, von den Vertrgg§parteien
ausgehandelte Vertragsbestimmungen handelt, sondern um allge-
meine Geschéftsvedingungen, die im vorliegenden ladl durch
Bezugnahme zum Gegenstand des Vertrages gemacht sind und sich
in Zhnlicher rorm in zahlreichen Formularen der iakler im
Gebiet der Bundesrepublik finden, ist- das hevisionsgericht
zu ihrer Auslegung befugt und kann priifen, ob sie gegen
die guten Sitten verstoflen.

Ler Auffassung des Barufungsgerichts kann nicht gefolgt
werden., Seine Ansicht konnte zutreffen, wenn den £lédger tat-
siichlich keine ins Gewicht fallenden Verpflichtungen trédfen.
“as ist indescsen nach der eigenen Neinung des Berufungsge-
richts und der oben vom erkennenden Senat getroffenen Aus-
legung nicht der Fall. Insofern widersvyricht sich das Be-

rufungsgericht in den Urteéeilsgriinden selbst. Bei der Erdrterung,

ob der snspruch auf vermittlungsprovision nach § 654 BGB ver-

wirkt ist, fuhrt es aus, der xlHger sei infolge der ausgesfaltung

des Alloin _ve%p?lichtet, sich in verstarktem iMaBe flir die
initeressen seines Auftraggebers einzusetzen und dabei auch
dessen wirtschaftliche Belange 2zu beriicksichtigen. iir seil

verpflichtet, alles in geinen Krditten Stehende zu tun, um einen
ceinem Auftraggeber vorteilhaften Vértragsabschlu zu erreichen,
insbesondere einen fiir ihn mdglichst giinstigen sreis zu erzigiun.

dhne die iflichten, fir den Auftraggeber tédtig zu werden und
decsen Interessen wahrzunehmen, wirde es an der entsprechenden
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Gegenleistung flir die feste Bindung des Auftraggebers fehlen.
it dieser im Ergebnis 2u billigenden Auslegunyg, dafl die vieit-
vehenden Tflichten des Kliégers die Gegenleistung flir die
starke Bindung der Beklagten seien, entzieht das berufungs-
gericht seiner Auffassung den Boden, der waklervertrag ent-
halte so zahlreiche Eindungen des Auftraggebers, dal der iiak-
ler in einew Umfange gesichert werde, der nicht mehr in einen
einigermaBlen vertretbaren Verhiltnis zu den :flichten stehe,
die er iibernommen habe. Die genannten Verpflichtungen des ak-
lers folgen aus dem erteilten Alleinauftrag in seiner in Ni. §
der Geschiftsbedingungen bezeichneten besonderen iusgestaltung,
ks handelt sicrn also nicht etwa um auBerhalb der iUrkunde ver-
einbarte [flichten. Daher ist auch die Ansicht des verufungsge-
richts unrichtig, es fehle an einer 2zureichenden Bindung des
£ldgers, weil nach fir. 12 der'Geschéftsbedingungen anderwei-
tize snbmachungen nur Giltigkeit haben sollten, wenn sie schrifta
Lich getroffen wuren.

II. Der Maklervertrag kann aber wegen der Art seines Zustan-
deskommens unwirksam sein, sei es nach 3 138 BGHE, sei es auf
Grund einer Anfechtung wegen arglistiger Tduschung oder Irrtums.
Die Beklagte hat vorgetragen, der Kléger habe, nachdem sie
und ihr veffe L@Jjjj# ihn darauf hingewiesen hiétten, ein
Alleinauftrag sei bereits dem Hakler L@ erteilt, sich hin-
ter dem iiicken DG vieder zu ihr begeben und habe ihr
vorgespielt, P habe ihm den Verkaufsauftrag zugesichert,
und geduRert, der iakler EQP werde abgefunden werden. Beil
diesem Gesprich habe er sie unter Hinweis auf den zugesicherten
verkaufsauftrag um eine Volimacht zur :insichtnahme in das Grund-
buch gebeten. £r habe ihr ein kormular zur uUnterschrift vorge-
legt, dieses aber so mit der iuand bedeckt, daB sie den vorge-
druckten Inhalt nicht habe erkennen konnen. Die Ausnutzung der
geschidftlichen Unerfahrenheit, des Alters und des Unvermdgens,
ein vorgelegtes Schriftstiick durchzulesen, kann ein sittenwi-

driges Verhalter darstellen. lUnter diesem uesichtspunkt wird das
serufungsgericht das Vorbringen der Parteien noch zu priifen habet



Das angefochtene Urteil war daher zufzuheben und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das ferufungsge--
rioht zuilckeverwoizon. [hm wird auch die sntscheidung iiber
die aosten der EHevision iibertragen.

Dr. Gelhaar Dr. Lorschel Ir. Mezger Bundegrichter HMormann
Ir. ilessner
ist beurlaubt
und ortsabwe-
send-. Er ist
daher an der
BeifiigFung seiner
Unterschrift ver-
hindert.

I'r. Gelhaar
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