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BGB § 157 B, 652
Zur Frage, in welchen Umfange trschlieBungs-~
kosten in dic Grundliage fiir dic Berechnung

der Maklerprovision einzubezichen sind.
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und Dr. —o



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V1iIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 14, Juni 1965 unter init-
wirkung der Bundesrichter Dr. Gelhasar, Artl, Dr. Dorschel,
Dr. Lezger und Dr. llessner

{iir Recht exrkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 7. Zivilsenats
des COberlandesgerichts in Dieseldorf vom 26.Juni 1963
wird auf Kosten der Kliégerin zurtickgewicsen.

Von Rechts wvegen

Tatbestand:

———— . s e it

Die Kldgerin, die auch als Immobilienmaklerin titig
ist, lUbermittelte der Beklagten durch Schreiben vom
11, ¥ebruar 1961 fulgendes Angebot:

Tir ...e.0. bieten Ihn.n wunschgemniB an:

Industrieterrain in Langenfeld ca 150 GO0 n°

- auech in Teilflichen ~

Prois DI 4,50 m” Fiir den 1f£d m StraBenfront sind
' ca 300 Dl Anlieger-Beitrdge 2zu
| entrichten,

Alle erforderlichen Versorgungsanschliisse {(Xenal,

Wasser, Strom, Kraftstrom, evtl. auch Gas, sofern
erviinscht) sind vorhanden.

o 00 o

Der Ordnung halber machen wir darauf aulmerksan, dad
dieser Verkauf aus Genmeindebesitz exrfolgt und daher
in diesem Ausnahmefall dic gecente faklerprovision
von 2 x % 4 bei VertragsschluB durch den Kdufer an
uns zu zahlen ist.
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Am 9. Februar 1962 schlossen die Studt Lol
und die Beklagte zwei notariell beurkundete Vertriige,
von denen der eine den Kaufvertrag lUber ein Iindustrie-—
grundotick (Keufpreis 181 053 D!i) und der zwelite die
Verpflichtung der Beklagten zur Zahlung von ErschlieBungs-
kosten in :dhe von 174 0CO Uil enthilt.

Dic Beklagte zahlte als Provision 6 % von 181 093 LH.
" Die Forderung der Xliégerin auf rLntrichtung von 6 ;. der
sErscnlieflungskosten lehnte sie ab. Taraufhin ilagte die
¥légerin einen ihrer ¥Forderung entsprechenden leirag von
10 440 I nebst Zinsen ein.

Das Landgericht geb der Klage statt. Das Oberlandes-
gericht hielt die Verurteilung nur in lithe von 1 844,44 DL
nebst Zinsen cufrecht und wies im tbrigen die H{lage ab.
it der Revision, deren Zurickwelsung dic Beklagte bean-
tragt, erstrebt die fligerin die Viederhersiellunyg des
landgerichtlichen Urteils.,

zntacheidungsgrindes:

W —— s e, et T et o s By . ) S G g Vs Wap el ot

I, Das Berunfungsgericht fiuhrt aus: Das Schreiben
von 11. Februar 1961 lasse weder den Schliul zu, dafl der
mit 4,50 DI jo qu eusdriicklich erwihnte Haufpreig die
Berechnungsgrundlage des Provisionsangpruches sei {Stend-
punkt der Beklagten), noch dal hierfir die Summe aus
Kaufpreis und Erschlicflungabeitrigen zu gelten habo
(Standpunkt der Xlidgerin). Der wortlaut lasse sich so-
wohl flir die Ansicht der Kldgerin als auch flir diejenige
der 3eklagten anfiihren. Auch der Uncvand, daf sich die
3eklagte in zviei notariellen Vertrigen zur Zaklung des
Kaufpreises einerseits uvnd der Lrschliellungskosten anderor-



seits verpflichtet habe, biete keine zuverliissige Grund-
lage fiur dic kntscheidung der streitigen ¥rage. Ls nlisse
daher flur die Berechnung der Provision von dem wirklichen
Kaufpreis flur das Grundstlick ausgegangen werden. Dicger
bestehe aber aus dem "Gegenwert fir das Grundstiick an
gich und fur die im Zeitpunkt des Verkaufs durch die
teilweise Zrschlielung bereits cingetretene Verterndhung'.
Der Gegenviert fiir diec im Zeitpunkt des Vertragsschlusses
bereits ausgefilhrten Lrschliefungsarbeiten beiriigt nach
der weiteren reststellung im Berufungsurteil 20 740 DI,
Das Berufungsgericht hat daher der Kliégerin O ,. dieses
Betrages, das sind 1 844,44 Dk (rich*tig allerdings:

1 844,40), als weiterc Provi ion zugebilligt.

II. Die Revision ist der Ansicht, das Berufungs-
gericht habe zu Unrecht angenommen, dall die Parteien sich
iber die Berechnungsgrundlage nicht einig geworden seien.
Sie ergebe sich aus dem Schreiben vom 1ll. Februar 1961,
das gegebenenfalls auszulegen gewvesen whre. vie richtige
Auslegung des Schreibens hitie, so meint die Revision,
das Berufungsgericht zu dem Exgebnis filhren miissen, daf
die Provision aus der Summe der beiden Betriige {Kaufpreis
+ BErschlieBungskosten) errechnet werden miisse. Solltc aber
nicht hinreichend bestimmt worden sein, so hiatte das
Berufungegericht dic Bestimmung des § 653 Abs. 2 BGB
anwenden und den iiblichen Lohn feststellen miissen. Auch
bei dieser Betrachtungsweise sel der Anspruch der ¥Hliigerin
begriindet, denn die Provision sei von allen dem Verkiufer
versprochenen Leistungen zu berechnen, demgenifl auch von
den ErschlieBungskosten.
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1iI., bie Rilgen der Revision sind nicht begrindet.

1. Dem ligklervertrag liegt unstreitig das angebots-
schreiben der ilidgerin zugrunde. Der Streit der Parteien
geht nur darum, von welchem Betrage die Provision zu
errechnen ist. Beide wollen aus den .ortlaut des Schreibens
ein ihnen glinstiges crgebnis herleiten.

Das Berufungsgericht hat aber entgegen der Ansicht
der Revision das Angebotsschreiben der Kligerin aussgelegl.
Diese Auslegung geht ersichtlich dahkin, dmg Schreiben
konne, well es an einenm inhaltspunkt dafir fehle, daB
auch die Anliegerbeitrige filr die Berechnung der lLiakler-
provigion heranzuziehen seien, nur dahin verstanden werden,
dall der wahre Gegenvwert flir die Jberlassung des Grund-
gtlicks Grundlage fir die Berechnung dexr Provision sei.

Diese iuslegung verstoBt weder gegen znerkannte Aus-
legungsregeln, noch gegen Treu und Glauben, noch auch
gegen Denkgesetze oder Lrfahrungssitzce, Tie ist daher
fiir das Revisionsgericht bindend.

Die Auslegung steht im zinklang nit der in Recht-
sprechung und Schrifttum vertretenen .insicht, daB Leistungen
des Xidufers, die als Teile des Kaufpreises zu gelten haben,
in die Berechnungsgrundlage der iiaklerprovision einzube-
zichen sind, daB das aber nicht fiir Zieuern und sonatige
tffentliche Abgaben zu gelien hat (vgl. AG Frankfurt/iain
vom 19, September 1949, abgedruckt in Schwarz, Das Lakler-
recht, 1952, fir. 776; LG .achen vom 5. Juli 1951 bei
Schwarz aal Lr. 797 = 412 1952, 6U; OLG X®nigsberg
BRR 1942 Nr. 485; Staudinger/Riedel, BGB 11. Aufl. § 653
Anm. 5 ¢). Anliegerbeitrige sind aber Sffentliche Abgaben,
die von der Gemeinde, in der das betreifende Grundstiick
belegen ist, erhoben werden (5§ 123 f 332uG), und stellen
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keinen :aufpreis dar, der fir den Lrwerb des Grundsticks
zu entrichten ist. Deran #ndert auch der Umstand nichts,
dal3 die Beklagte sich hier in einer notaricllen Urkunde
verpflichtet hat, dic anliegerbeitriige an die Genmeinda
zu zahlen,

iiit Recht hat das Berufungsgericht daher die in
den Angebotsschreiben der lishe nach nilher bezeichnenden
Anlicgerbeitriige nicht als "geldwerte Hebenleistungen"
und daher nicht als provisionspflichtigen Kasufpreis an-
geachen., Die Sachlage kounte allenfalls dann znders
Zzu beurteilen sein, wenn eine Verkehr:sitte im Sinne
der von der Revision fir richtig gekalitenen fAnsicht be~
standen hiitte. Tas hat dic Hligerin jedoch in den Yat-
sacheninstanzen nicht vorgetragen.

2, kinen Rechtsfehler will die Revision darin sehen,
dall das Berufungsgericht irrigerweise angenommen hat,
die¢ Beklagte habe die noch nicht durchgefihrten :ir-
schlieBungsarbeiten erst spiiter vergiiten missen. Irsicht-
lich meint die Revision, das Berufungsgericht habe sich
nur deswegen darauf beschrinkt, die Vergiitung fiir die
bereits ausgefilhrten Xrschlielungsarbeiten in die Grund-
lage fiur die Berechnung der Haklerprovision einzubegziehen,
vell die ErschlieBungskosten ium Ubrigen noch nicht féllig
gewesen seien, und diese Annahme sei aktenwidrig, weil
vorgetragen worden sei, die Beklagte habe sich in einer
notariellen Urkunde verpflichtet, 174 000 Di als Er-
schliefBungskosten zu zahlen,

Luch diese Rige ist unbegriindet., Wie bereits dar-
gelegt, stitzt das Berufungsgericht ersichtlich und recht-
lich cinwandfrei seine .uslegung zuf den Inhalt des An-
gebotsschreibens, das aber keinen Anhalispunkt dafiir ent-
hidlt, daB diec Beklagte der Verkiiuferin als Kaufpreis nehar



-7 -

zu vergiudten habe als den Grundstuckspreis im engeren Sinne
zuziiglich des Wwertes der bereits susgeflhrten ZrschlielBungs-~
arbeiten.

IV, Die Revision der xlidgerin erweist sich demnach
als unbegrindet. Sie ist mit der Kostenfolge aus § 97 2P0
zurickzuveisen,
Dr., Gelhaar Artl Dr. Dorschel

Dr. tezger Dr. ilessner
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