Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: nein

BGB §§ 505 Abe, 2, 3283 335’ 652

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen der nicht
vom Verkiufer besufiragte Makler vom Vorkautste-
rechtigten nach Ausiibung des Vorkaufsrechtes Makler-
lohr verlangen kann, wenn der erste Kidufer sich dem
Verk#ufer verpflichtet hatte, den Waklerlohn zu
zahlen,
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Verkiindet am 28. November 1962
g sUst, Juntizobersekretir

2le Urkundsteamter

der Geschgftsetelle

Im Namen ¢ e s Volé&kes
In dem Rechtsstreit

des Grundstiicksmaklers Herbvert P R in 1IN,
L@strate By,

Kligers und Revisiongkligeres,
- Prozeflbtevollmichtigter: Hechtsanwalt NN

g e gen

den Landwirt Sigfried DU in G- A
Kredie Mol ,

Beklagten und Revisionsteklagten,
~ Prozeftevollmichtigter: Rechtsanwalt Ir. (NN -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miincé-
liche Verhandlung vom 28. November 1962 unter Mitwirkung

des Senatsprisidenten Dr. Hasidinger und der Bundesricnter
Artl, Dr. Dorschel, Dr. MNezger und NMormann

fiir Recht erkannt:

AuF 3ie Revision des Kldgers wird das Uru il

des 1, Zivilsenats des chleavlg Eolsteinicchen
Oberlandes cerichts in Schleswig vom 20.4April 1961
au;behobenb

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung unéd

Entscbeidung, auch iiter die Kosten der Revi-
sion, an das Berufungegericht zuriickveruicsen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tattestand:

Turch notariellen Kaufvertrag vom 10. Juli 1959
verkaufte der Bauer Schil seinen Hof fir 340 0CC Dil
an den Bauern L—. Der Beklagte war damsgls Pidchter
des Hofes und hatte, worsuf in dem Xaufvertrag hinge
wiesen wurde, ein perqbnllohec Vorkaufsrecht. Der Kliger
war zusammen mit einem Makler Fuchs bei der Vermittlung
des Verkaufs titig gewesen. Dazu bestimmte § 7 des Ver-
trages: |

"Der Kaufvertrag ist vermittelt worden von dem
takler Heinrich PV ... und den Makler Herkert
PR (¥liger)..... An Vermittlungsprovision
uqt der Kdufer an den Makler Pl ‘Klaver)

3 % des Xaufpreises zu zahlen, an den Makler
%einrlch TN hot der Verkiufer 3 % Maklerpro-
vigion zu zahlen, Die Provision ist f4llig und
verdient tel Auflascung. Eine gesamtschuldneri-
gche Haftung der Vertragsparteien beziiglich der
¥aklerprovigionen besteht unichth.

‘Der Beklagte iitte sein Vorkaufsrecht aus und erwarb
den Hof. Der Kldger verlangt von ihm die 3 # Maklerunro-
vision. Davon hat er als Teiltetrag 1 500 DM geltend ge-
macht. Ler Beklagte hat negative Feststellungewiderklage
. hinsichilich der restlichen Forderung von (10 20C - 1 500

8 700 DM erhoten. Der Klidger macht  geltend, er sei nu»

il
~—t

von dem Makler FANB als Untermakler zugezogen worden
und hate deshalt bis zu der Vereinbarung des § 7 des
Vertrages einen Vertragsanspruch weder gegen den Ver-
kiufer noch gegen den KHufer gehabt; gegen den letzleren
sei demnach sein Provisioneanspruch erst durch § 7 dee
" 4orirages tegrindet worden. Demgegeniiber behauptet der
Beklagte, der Kliger sei von Anfang an der Makler des
¥4ufers LAWENENNM gewesen, evil. Untermakler des Maklers

JLaw — Gesetze und Urteile
Ifostenlos

ANOROID APP ON Available on the
P> Coogle play Jll (] App S tore |

alla aw — ar 10

mabile ApQ

-----IIIIIIIIIIIII----.-.- i

Sunurwess[raa) I9p I, YONY :SIOMUTE]

Ul‘(|UDll’( [ STe purs



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

S

FPOhs, der aber selbst Mekler teider Vertragsparteien =
Jewecen sei. Mit dem KlHger habe er (Beklagter) vor der
Ausijbung des Vorkaufsrechts nichts zu tun gehabt; ¥R
Uepeniiber habe er sich eine Vermittlung susdriicklich
verteten, da er als Pichter des Hofes keinen Vermittler:
tondtiges -
Der Xlidger iet in den Vorinstanzen unterlegen. Das
die Klage abweisende Urteil ist rechtekriftig geworden..
w3t der Revision erstrebt der Klidger Abweisung der Vider=
r1age. Der Heklagte beantragt, die Revision zurilickzu-
welsen. |

Entscheidungsgriinde:

Des Berufungsgericht fithrt asus:

flach der Ausiibung des Vorkaufsrechts hakte der Be-
rlagte anetelle des ursprilnglichen Kiufers lediglich
aie Gegenleistung fir den Kaufgegenstand zu erbringen.
njese betrage 340 0CO IM. Darin sei die Provision fiir .
den Kliger nicht enthalten. Im Ubrigen hate der Kiufer
tangeloh die Provision schon deshalt nicht geschuldet,
weil er infolge der Ausiitung des Vorkaufsrechts durch
jden Beklagten als Kdufer ausgeschieden sei; deshalk..
cchulde =ie auch der Beklagten nicht.

Die Revision hilt diese Begriindung fir in sich

X%

7 des Vertrages sowie VersttBe gegen § 286 ZPC.
nie devisionsancriffe haten Erfolge

Mit der Ausiibung des Vorksufsrechts kommt ganéB'
& 505 Abs. 2 BGB der Kauf zwischen dem Berechtigten
und dem Verpflichteten unter den Bestimmungen zustande,




welche der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hate
Diese gesetzliche Regelung wird allgemein (Staudinger, BGD
11, Aufl. § 505 Nr. 2, RGRK 1C. Aufl. BGB § 505 Nr. 2,

RGZ 121, 138) dahin verstanden, daB der Berechtigte nich?
in den zwischen dem Vorkaufsverpflichteten und dem Dritten
geachlossenen Vertrag eintritt. Vielmehr wird zwischen
Berechtigtem und Verpflichtetem ein selbstindiger EKauf-
vertrag neu tegrindet zu den gleichen Bestimmungen, wie
er zwischen dem Verpflichteten und dem Iritten abge-
ochlossen war. Die beiden Kaufvertrige unterscheiden

eich crundsitzlich (Ausnabmen siehe §§ 507 tis 509 BGE)
nur darin, daB als Kiufer anstelle des Dritten der Be-
rechtigte steht. Es ist deshalk nicht richtig, daf der
Vorkzufsberechtigte nach Ausiibung des Vorkaufsrechts nur
‘den Kaufpreis zu zazhlen habe wie das Berufungsgericht
meint; er hat vielmehr, wie der Bundesgerichtcshof schon
in seiner Entscheidung vom 13. Juli 1960 (V ZR 62/59) in
¥DR 19€0 S. 1004 ausgesprochen hat,'schlechthin die-
jenigen Leistungen zu ertringen, die dem urspringlichen
Kdufer nach dem Kaufvertrage obgelegen hidtten. Dement-
sprechend hat der Bundesgerichtshof aa0 auch entschieden,
dal der Berechtigte, wenn der Dritte "die Kosten des
Vertrages" ibernommen hatte, worunter im Streitfalle

die Kosten der Schitzung des Grundstiicks zu verstehen
waren, ebenfalls diese Zu tragen hatte. Uberhaupt hat

der Berechtigte alle Netenleistungen zu erkringen, die

zu tragen der Dritte sich im Kaufvertrag dem Verkiufer
gegenuber verpflichtet hatte. In der Regel kann decshalt,
wenn - wie hier - der Kaufvertrag mit dem Dritten in

oiner Urkunde niedergelegt war, der Inhalt des durch

dic Ausgiitung des Vorkaufsrechtes zustande kommenden
Kaufvertrages einfach auf die Weise bestimmt werden,
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daB in den Text des Kaufvertrages mit dem Dritten statt
ceiner der Hame des Berechtigten eingesetzt wird.

Jedoch ergeten sich Ausnahmen. Das Gesetz trigt in
den &8 507 und 509 BGB der Tateache Rechnung, daB der
Paritner eines Keufvertrages nicht"immer’ohﬁe*weitgrés?”
ausvechselbar ist und 148t deshalt unter Umstinden den
hustausch des K#ufers auf den Inhalt des Kaufvertragééf
suriickwirken. In diesen Fillen weicht also kraft ge<
retzlicher Eestimmung der Kaufvertrag mit dem Berechtigted
von dem Kaufvertrag mit dem Dritten at. Ferner ist es

S

20glich, dafi die Vertragsperteien des Kaufvertrages

<

mit dem Dritten in die Kaufvertragsurkunde Béstimmungen
auienommen haben, die nicht Teil des Kaufvertrages
sind; denn den Vertragsparteien steht es grundsidtzlich
frei, verechiedenartige Rechisgeschdfte in einer Urkunde:
zu vereinigen. Da aber nach § 505 Ats. 2 BGB die Auéﬁb“
¢es Vorkaursrechts nur zur Folge hat, daB'"der"égggi;'
vertrag zwischen Berechtigtem und Verpflichtetem zu-~
standekommt, ist es in diesen Fillen notwendig, die
Grenze zu ziehen zwischen den Bestimmungen der Urkunde,
die ale Teil des (ersten) Kaufvertrages auch in den
zweiten Kaufvertrag eingehen, und solchén,'aie zvar
sus Anlafl des 2rsten Kaufvertrages getroffen sein
mogen, aber nicht wesensgemdB zu ihm els Kaufvertrag
sehBren. Der Streitfall erfordert diese Grenzziehung
nur fir vertragliche Bestimmungen Ubker den Maklerlohn.

Maklervertreg und Haupt-, hier Kaufvertrag, sidd_
rnach Inhalt und Zweck deutlich geschieden. Der ¥akler-
vertrag wird nicht zwischen den Parteien des Kautver-
trnges, sondern zwischen Verkiufer tezw. Xdufer und
dem Nakler geschlossen. Er richtet sich nicht auf den




Kaufgegenstand, sondern auf das Zustandekommen des Kauf-
vertrages; diesem gegeniiber kommt ihm nur eine Hilfs-
funktiorn zu. Durch die Ausubhng des Vorkaufsrechtes

wird der Berechtigte desghalb dem Makler des Dritten
gegeniiber nicht ohne weiteres verpflichtet, weil der
¥oufvertrag zwischen dem Verkidufer und dem Dritten und
der Maklervertrag zwischen dem Verkiufer bezw. dem Iritten
undéd dem Makler selbstindig nebeneinander stehen. Venn
das Versprechen des Maklerlohnes in die Kaufvertrage-
urkunde aufgenommen wird, so kann das verschiedenariige
Bedeutungen haben.

Einmal kann sich eine solche Bestimmung darin er-
echopfen, Beurkundung eines Teiles des Maklervertrages
~ nimlich des Versprechens des Maklerlchns -~ zu sein.
Fine solche Auslegung ist jedenfalls nicht ohne weiteres
von der Hand zu weisen, wenn wie hier der Kaufvertraz
in Gegenwart des (der) Makler(s) geschlossen wird. Ist
die Vertragsbestimmung 80 auszulegen, so liegt ihr Sinn
lediglich in der (deklaratorischen oder konstitutiven)
Beurkundung der Vérpflichtung des Verkiufers bezw. des
Dritten gegeniiber dem Makler, an diesen den Kaklerlohn
zu zahlen. In einem solchen Fall ist die Verbindung
des Maklervertrages mit dem Kaufvertrag eine rein :Hufier-
liche; nur die eirheitliche Urkunde hilt teide zusammen.
Das Versprechen des Naklerlobns wird nicht Teil des
Kaufvertrages und es verpflichtet deshalt im Vorkaufs-
falle nicht den Berechtigten.

Der Maklerlohn kann ater auch von dem Dritten als
Kdufer in der Weise in der Vertragsurkunde versprochen
werden, daZ er dieses Versprechen gegeniiber dem Ver-
k#ufer als Versprechensempfanger abgibt (Versprechen




ger Leistung an einen Dritten). Bei dieser. Regelung wzrkt
alao der an dem Maklervertrag zwischen Makler ‘und Dritte
nicht teteiligte VerkZufer bei dem Leiestungsversprechen
Zugunsten des Maklers in der VWeise mit, daR der Verkéufe
415 Adressat des Versprechens auftritt. Auch diese |
?ormonalunicn zwischen Verkiufer und Veraprechensempfang

leibt eine im wesentlichen #HuBerliche, wenn’ “der Ver— .
kaufer sich auf die Rolle des Versprechensempfingers be-
~chrinkt. '

Es kann jedoch auch Sinn eines solchen Leistungs-—
«orcprechens im Kaufvertrag sein - und das Gesetz nlmmt-
Jes als Regel an (8§ %35 BGB) -, daR der Verkiufer einen
anepruck suf Erfiillung des Leistungsversprechens erhé1t,
csei c8 z2llein, sei es neten dem durch das Leistungs-
versprechen Begiinstigten (§ 328 BGB). In diesem Fall
wirkt der Verkiufer nicht nur technisch als Empféngér
rei dem innerhalb des Naklervertrages abgegebenen Leistun;
vereprechen mit, sondern das Lenstungsversprechen qeibﬂt
dndert scinen Inhalt: Der Dritte als Kiufer versprlcht |
dann nicht nur dem Makler gseinen Lohn, sondern vergpricht
Gariiter hinaus dem Verkiufer, diesen Lohn an den Hakler
zu zahlen. Dieses Versprechen ist dann sber nach seinen
sccehnlichen Gehalt nicht mehr Teil des Maklervertrages,
sondern Teil des zwicchen dem Vorkaufsbterechtigten und -

dem Dritten geschlossenen Kaufvertrages. Die Verpfllcntun@a
o .;V

~ 3
K

dee ¥Hyufers gegeniiber dem Verkiufer ist insoweit auch

chlich etensowenig ein Fremdkdrper innerhalt des *auf-
vertrages wie eine Vereintarung, die zwischen Verkiufer
¢ Kiufer regelt, wer die Kosten des Vertrages - im
engeren oder weiteren Sinn - zu tragen hat. Ebenso wie
esce zehdrt der ¥aklerlohn, wirtechaftlich gesehen,
zu den Aufwendungen anliBlich des Kaufgeschidftes, deren




Auftcilung zwischen den Parteien lblicherweise im Kauf-

vertrag ceregelt wird. Wenn der Verkiufer nach dem Ver-

traoge aug eigenem Recht fordern kann, daf der Dritte als

iufer den Maklerlohn zahlt, wird deshalt eine solche

Verpflichtung des Vorkaulsberechtigten als echter EBe-

stondteil des mit dem Dritten geschlossenen Xaufvertrages

auch Teil des durch die Ausiibung des Vorkaufsrechtes

sustande ackommenen Kaufvertrages, und deshalb Vertrags-

oflicht des Vorkaufsbterechtigten. Diese Folgerung wird

auch durch die Uberlegung gerechtfertigt, daB andern—

Talls der Verk#ufer im Vorkaufsfall in seinen vertrag-

lichen Rechten verklirzt wiirde, weil er den Anspruch auf

Zanlung des Maklerlohns (an den Makler) verlieren wiirde.

Pt

Fine solche Benachteiligung des Verkiufers wirde abter
505 Abs. 2 BGB widersprechen, da nach dieser Bestimmung

r)

der durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts zustandekommenrde

Xaufvertrag (grundsitzlich) die gleichen Bestimmungen

~hat wie der Keaufvertrag mit dem Dritten. Daraus ergitbt
sich ater ferner fiir den Inhalt der Verpflichtung des

- -

Vorkazufsberechtigten: Schuldet der Dritte nur dem Verkidufer die

Leisetung an dern Makler, aker nicht diesem unmittelbsr,

eo ist das Gleiche teim Berechtigten der Pall; tegriin-
det dagegen gexdB § 328 BGB das Leistungsversprechen

-

des Kdufers guch unmittelbar eine Forderung des Faklers,

$0- erwirbt dieser eine gleiche Forderung gegen den das

Vortaufsrecht ausiitenden Berechtigten. Da der Xl4ger

nur aue eigenem und nicht aus abgetretenem Recht des

Verkiufers klagt, kann deshalt die Klage nur tegriindet

scin, wenn § 7 des Xaufvertrages als ein Vertrag zu

Gunsten des Kldgers in dem Sinne auszulegen ist, gdaB

der Verk#ufer vom Kiufer Zshlung an den Kliger ver-

langen konnte (§ 335 BGRB) und dieser durch den Vertrag
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unmittelbar das fecht erwarb, die Leistung"VOm K%ﬁfer‘
zu fordern (§ 328 BGB). R

“ger
durch § 7 dem Kliger (evil.) zugewendeten,Anﬁprﬁéh’einena
verschiedenen Inhalt gegeben haben. Méglicherwéiﬁé‘arhielk
der Fliger auch durch den Kaufvertrag nur éinenfﬁnﬁbruch'
auf das, was er vom Kdufer ohnehin auvarudd einestak15r

Das geniigt aver noch nicht. Die Parteien k&nne

vertrages als Maklerlohn zu erhalten hatte; einen:Sdlchen
tall batte die Entecheidung des Reiohsgerichts vom |
20. Juni 1939 (DR 39, 1890-91) zum Gegenstand. In diesem
rnlle vire in der Regel anzunehmen (vgl. RGZ 157, 24%,
244), daB nach dem maBgeblichen Willen der Vertrags~
perteien der Anepruch des Kldgers aus § 7 des Vertrages
nur entstand, wenn der Beklagte sein Vorkaufsrecht nicht
auciibte. Denn nur dann wurde TlUr den Kzufer der erstrehte
wirtschaftliche Erfolg erreicht, wihrend sich bei Aus—~
Sbung des Vorkaufsrechts die ¥aklertdtigkeit fir den
¥rufer als wirtschaftlicher ¥iflerfolg erwies, fiir den
er in sller Regel eine Vergiitung nicht versprochen hakten
d. Kam aber Zflir den Kliger ein Anspruch aus § 328 BGB
nicht zur Entetehung, kann such fiir den Beklagten auf
' i2r Ausilbung des Vorkaufsrechts insoweit eine Ver-

d
pilichtung nicht erwachsen sein.

Die Parteien des Kaufvertirages kdnnen einen Anspruch
des ¥1igers aus § 7 des Vertrages aber auch so gestaltet
haten, daf sie den Anspruch von der Grundlage eines Nakler-

vertrages - gleicheiiltig ok ein solcher zwischen denm
Kiufer Tangeloh und dem Kliger keim AbschluB des Kauf-
vertrgges schon testand oder nicht - ldsten und dem Kliger

¢inen selbstidndigen Anspruch gaben, der seine ERechte-
grundloge allein in § 7 des Kaufvertrages fand. Ob die




Parteien die eine oder die andere ¥oglichkeit gewshlt
“haten, ict eine Frage der Auslegung des Vertrages. Die
letztere i6glichkeit zu wihlen, konnte den Parteien dew
Faufvertrages, in dem ausdriicklich guf dés Vorkaufaorcceht
hingewiesen war,-auch waren die Makler beim Abschluf dec
Vertrages anwesend — gerade dann als sinnvoll erscheinen,
ﬁenn gie VWert darauf legten, dem Kliger einen Anspruch
auch gegen dern in den Kaufvertrag eintretenden Beklagten
su zeten. Zu Unrecht meint das Berufungsgericht (s. 8 Ua),
Gie Porteien des Kaufvertrages hidtten dies nur crreichen
xonnien, wenn sie die Maklerprovision des Kligers dem
Koufpreis zugeschlagen hdtten und der VerkZufer dem
Kliger gegeniiber die Verpflichtung zur Zahlung aus den
Koufpreis iibernommer hitte. Lines solchen Umweges be-
durfte es nicht. Aus den Peststellungen des Berufungs-
gerichts ergitt sich auch nicht, dal die Parteien von

der dergelegten Koslichkeit keinen Gebrauch machen wollien
und § 7 deshalb nicht in diesem Sinne ausgelegt werden
konnte. Insbesondere stekt einer solchen doglichkeit
nicht ¢ 7 Satz 4 entgegen, wonach "eine gesgamtbtschuldnerische
Haftung der Vertragsparteien teziiglich der Yaklerprovi-
sion nicht btesteht". Daraus folgt zunéchsﬁ nur, dafi der
VerkzZufer nicht flr die Provicion des Kligers haftete,
was ater nicht auséchlie@t, dafBl die Vertragsparteien
gleichwohl dem Kliger einen Anspruch auch gegeniiter dem
vorkaufsberechtigten Beklagten sichern und auch dem Ver-
kiufer einen Anspruch aus § 335 BGB gebten wollten. Mithin
ist nicht auszuschliefien, daf das Urteil darauf bteruht,
daf das Berufungsgericht diese Auslegungsmdglichkeiten
ibersehen hat.

Das Berufungsurteil war deshalb gemiB § 564 ZPU auf- B
zuheten und gemdf § 565 ZPO war die Sache zur anderweiten
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‘crhandlung und Entzcheidung an das Berufungsgericht szuriick
Zuverweisen, | |

‘Das Berufungsgericht wird - evtl. nach weiterer BSachauf

kliirung - unter umfassender Wﬁrdigung'aller Umstidnde den §.:
des Vertrages einer eingehenden Auslegung zu unterziehen hab
ur inchosondere festzustellen, ob diese BestimmungxeinegVﬁns
des Verkiufers gegen den Kidufer auf Zshlung an den Kliger undg
¢inen unmittelbaren Anspruch des Kligers gegen den Kﬁufér,be
crindet hat, und ferner, ot ein solcher.AnSprﬁch des Kligers
nach dem Villen der Vertragsparteien als reiner Maklerlchn-
ancpruch oder als selbst#ndiger Anspruch gestaltet werden
t2llte, der den Vorkaufsfall iiberdauern und sich auch gegen.

cen Beklagten richten sollte.

Dr. Haidinger Artl Dr. Dorschel
Dr. Mezger - Mormann
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