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Nachschlagewerk: Jja

Amtliche Sammlung: nein

BGB §§ 652, 242 ¢, Cd

Zur Frage, wann die Berufung des Maklers auf die Bindung
des Auftraggebers an einen "Alleinauftrag" als Rechts-
miBbrauch anzusehen ist.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miundliche Verhandlung vom 9. Mérz 1966 unter Mitwir-
kung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Dorschel, Dr. Mez-
ger, Dr. Messner und Mormann

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 1. Zivilsenats des Qberlandesgerichts in
Frankfurt a.M. vom 10. Oktober 1363 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch uber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der im 1. und 2. Rechtszuge mitverklagte Schwieger-
sohn der Beklagten, der Angestellte Friedrich HENJ®. un-
terzeichnete am 24. Februar 1959 in Anwesenheit der Be-
klagten und des fiir den Kliéiger handelnden Kaufmanns LD
einen an den Kléger gerichteten Auftragsschein fiir Grund-
stiicksverkdufe, den Liu@) ausgehiindigt erhielt. HUNND
erteilte in dieser Urkunde dem Kliger den Auftrag, die
der Beklagten gehdrenden Grundstiicke FellllD 2.M.,
CEED: traic B8 zu verkaufen. In Abschnitt III der Ur-
kunde heiBt es wirtlich:

"Dieser Auftrag gilt als Alleinauftrag, direkte
oder durch andere Makler benannte Interessenten
Bind an .... (den Kldger) zu verweisen, bei Ver-
stol gegen diese Verpflichtung hat der Auftrag-
geber im Falle eines Vertragsabschlusses die vol-
le Gebilhr 2zu zahlen, auch den Anteil des K#ufers.

Ich bin -~~~ berechtigt, diesen Auftrag -----
mit einer Frist von drei Monaten zu widerrufen."
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Nach der Behauptung des Kligers handelte Hofmann in
Vollmacht der Beklagten.

Am 24. April 1959 teilte der Kléger der Reklagten
mit, daB sich ein Kaufinteressent eingestellt habe, der
bereit sei, die Grundstiicke fir 170 000 DM zu erwerben.
Er, der Kl&ger, ecmpfehle, den Kaufpreis auf diesen Betrag
zu reduzieren. Nach seiner Uberzeugung sei ein hdherer
Preis nicht zu erzielen. Die ihm iliberlassenen Pléne sandte
er zurick,

Am 8. Juni 1959 schrieb der Kléger der Beklagten,
es habe sich wiederum ein Kaufinteressent gemeldet, dem
der Kaufpreis ebenfalls zu hoch sei. Deshald bitte er
erneut, den Preis herabzusetzen. Weitere Angebote liber-
mittelte der Klidger der Beklagten nicht. Diese verkaufte
die Grundstiicke am 23. Dezember 1959 ohne Hinzuzichung
des Klégers durch Vermittlung eines anderen Maklers zum
Preise von 220 000 IM. Nachdem der Kléger hiervon im De-
zember 1961 erfahren hatte, forderte er von der Beklagten
und HENER 11 500 DM als Maklergebithr, Diese verweiger-
ten jede Zahlung.

Das Landgericht wies die auf Zahlung von 11 500 IM
nebst Zinsen gerichtete Klage ab. Das Oberlandesgericht
verurteilte die Beklagte zur Zahlung von 11 000 IM nebst
Zinsen und wies die Klage gegen HEJp vnd die weiter-
gehende Klage gegen die Beklagte ab.

Mit der Revision, deren Zurickweisung der Kliéger
beantragt, erstrebt die Beklagte die Abweisung der Klage
in vollem Umfange.
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Entscheidungsgriinde:

I.

Das Berufungsgericht hdlt es fiir erwiesen, dafB die
Beklagte ihren Schwiegersohn H@® bevollmédchtigt hat,
mit dem Klédger einen Meklervertrag abzuschlieBen, und zwer
in der Form eines Alleinauftrages, wie er sich aus dem
Auftragsschein vom 24, Februar 1959 ergibt. Es stiitzt sich
dabei auf die Aussage des L@, der bekundet hat, er habe
auch mit der Beklagten dariiber gesprochen, daB in dem Auf-
tragsschein ein Alleinauftrag niedergelegt sel; die Be-
klagte habe ihn alsdann an den bei der Besprechung anwesen-
den H@® nit der Bemerkung verwiesen, dieser erledige
alles filir sie. Diese Wirdigung des Berufungsgerichts 1#81
keinen Rechtsirrtum erkennen. Die Ansicht der Revision,
die Bevollméchtigung decke nur den AbschluBl eines gewbhn-~
lichen Meaklervertrages, ist mit der vom Berufungsgericht
seiner Entscheidung zugrundegelegten Aussage des Zeugen
1L@»; er habe die Beklagte darauf aufmerksam gemacht, es
handle sich um einen Alleinauftrag, nicht vereinbar.

Der Gedankengang des Berufungsgerichts, die Beklagte
habe dadurch, dafl sie dem Kléger nach Unterzeichnung des
Auftragscheins die Pléne iibersandie, den AbschluB des
Maklervertrages auf alle Palle auch genehmigt, stellt nur
eine Hilfserwdgung dar. Der Hinweis der Revision, diese
nachtrédgliche Genehmigung habe nur einen gewshnlichen
Maklervertrag wirksam werden lassen, geht daher fehl.

Es ist bei dieser Sachlage rechtlich nicht zu bean-
standen, wenn das Berufungsgericht zu dem Ergebnis ge-
langt ist, daB zwischen dem Kliger und der Reklagten ein
giltiger Maklervertrag nach Maggabe des von HEJJp unter-
schriebenen Auftragsscheins vom 24. Februar 1959 zustande
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gekommen ist. So lange dieser Maklervertrag zwischen den
Parteien galt, war die Beklagte gemdfl Abschnitt III des
Auftragsscheins verpflichtet, Kaufinteressenten an den
Klager zu verweisen. Der Kldger konnte bei einem Verstof
gegen diese Bestimmung Anspruch auf die “"volle" Maklerge-
bithr erheben. :

Véhrend aber das Landgericht in dem Schreiben des
Kldgers vom 24, April 1959 einen wirksamen Widerruf des
Maklervertrags erblickt hatte und den Alleinauftrag von
diesem Zeitpunkt an als beendet ansah, vertritt das Re-
rufungsgericht den Standpunkt, daB dieses Schreiben kei-
ne Auflésung des Maklervertrages bewirkt habe. Ec wertet
den vom Klédger entgegengenommenen Alleinauftrag als einen
Maklerdienstvertrag, den der Klidger nur unter den Voraus-
setzungen des § 626 BGB aus einem wichtigen Grund habe
kiindigen kdnnen. Ein wichtiger Grund habe dem Xléger nicht
zur Seite gestanden. Darauf, daB8 er an einen nach seiner
Ansicht zu hohen Verkaufspreis gebunden gewesen sei, habe
er sich nicht berufen ktnnen, da er den Auftrag zu diesem
Preise Ubernommen habe. Unter diesen Umstiéinden ktnne dahin-
gestellt bleiben, ob in dem Schreiben vom 24. April 1959
uberhaupt eine "Kiindigung" zu erblicken sei. Das Schreiben,
so fiihrt das Berufungsgericht weiter aus, sei aber auch
nicht als ein Angebot aufzufassen, den Maklervertrag im ge~
genseitigen Einversténdnis zu ldsen. Ein centsprechender
V/ille des Kligers konne aus dem Schreiben nicht entnommen
werden. Insbesondere konne aus der Ruckgabe der Pliine nicht
auf einen solchen Willen geschlossen werden, weil es allge~
mein iUblich sei, daB der Makler die ihm ilibergebenen Unter-
lagen fiir seine Zwecke fotokopiere und die Originale zuriick-
sende. Den wirklichen Willendes Kligers, daf er ndmlich an
dem Vertrage festhalten wolle, habe die Beklagte auflerdem
aus dem Schreiben vom 8. Juni 1959 erfahren.
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IX.

Ob die Angriffe der Revision gegen diese rechtliche
Beurteilung des Berufungsgerichts, insbesondere die Ausle-
gung des Schreibens des Kligers vom 24. April 1959, durch-
greifen miBten, kann - abgeschen davon, dafl der Kliager
auch nach § 627 EGB hétte kiindigen ktnnen - dahingestellt
bleiben. Auch wenn dies angenommen wird, wirde die Revi-
sion nur den Erfolg haben kitnnen, dal das Berufungsurteil
aufgehoben und die Sache zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen wird.
Dieses Ergebnis ist aber aus einem noch zu erdrternden
Grunde ohnehin gerechtfertigt. Es bedarf deshalb nicht der
Nachpriifung der von der Revision in diesem Zusammenhang er-—
hobenen Riigen. Die Beklagte ist nicht gehindert, ihr ent-
sprechendes Vorbringen dem Berufungsgericht in der ohne-
hin erforderlichen neuen Verhandlung zu unterbreitcn, so-
wie ces zu ergénzen und zu vertiefen. Das Berufungsgericht
wird auf diesen Vortrag jedenfalls dann einzugehen haben,
wenn es andere Bedenken, die gegen die Zahlungspflicht
der Eeklagten bestehen, nicht fiir begriindet hdlt.

III.

Solche Bedenken ergeben sich unter dem Gesichtspunkt
des RechtsmiBbrauchs aus dem eigenen Vortrag des Kligers.
Der "Alleinauftrag", den hier die Reklagte dem Kléger er-
teilt hatte, verpflichtete sie, alle "direkten oder durch
andere Makler benannten" Interessenten an den Klédger zu
verweisen, und bei VerstoB gegen diese Verpflichtung, "die
volle Gebiihr zu zahlen, auch den Anteil des K&ufers". Das
bedeutete, wie das Berufungsgericht richtig gesehen hat,
dafl die Beklagte dem Klidger in jedem Falle den Maklerlohn
zu zahlen hatte, wenn das Grundstiick iiberhaupt verkauft
wurde, ohne Riicksicht darauf, ob die Tatigkeit des Kligers

p$ A
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fiir das Zustandekommen des Vertrages ursidchlich gewesen
war, und ohne Riicksicht auch darauf, ob der Kl&ger durch
eigene Bemihungen lberhaupt einen solchen Vertrag hitte
zuagtandebringen konnen. Eine solche, dem gesetzlichen
Leitbild des § 652 BGB entgegengesetzte Vereinbarung ist
zwar nicht unzulédssig; denn § 652 BGB setzt grundsitzlich
nur nachgiebiges Recht. Bei der Auslegung und der Abgren-
zung gegeniiber einem RechtsmiBbrauch ist aber zu beriick-
gsichtigen, daB eine solche Vertragsklausel nicht ecinseitig
dem Interesse des Maklers, sondern, richtig verstanden,
auch dem Interesse des Auftraggebers zu dienen bestimmt
ist, Sie befreit den Makler von der Unsicherheit, duB der
Auftraggeber den Auftrag jederzeit widerrufen kann, und
begriindet deshald fir den Auftraggeber die Erwartung, dai
der Makler - von dieser Unsicherheit befreit -~ sich umso
intensiver um die erfolgreiche Durchfuhrung des Auftrages
bemithen werde. Dementsprechend wird allgemein zu Recht an-
genommen, dafl ein Alleinauftrag, anders als ein gewdhnli-
cher Maklervertrag, fiir den Makler die Verpflichtung be-
grindet, iz Interesse des Auftraggebers tdtig zu werden.
Der Mzakler iberschreitet deshaldb die ihm durch das Ver-
bot des RechtsmiBbrauchs gezogenen Grenzen, wenn er seine
"2chte aus einer Verletzung der Alleinauftragsklausel ohne
Riicksicht auf diese Verknilipfung der beiderseitigen Inte-
ressen wahrnimmt. ks ist nicht Sinn einer solchen Klausel,
wie die Parteien gsie vereinbart haben, daid der Mukler nach
Jahren seine lidngst abgelegten Auftréadge durch einen Detek-
tiv daraufhin lUberprifen ldB8t, ob einer seiner Auftragge-
ber in der Zwischenzeit das Grundstick verduBert hat, um
dann Provisionsanspriiche gegen diesen zu stellen. Vielmehr
kann in der Regel der ilakler wegen Verletzung der "Allein-
auftrags"-~Klausel Anspriiche nicht mehr geltend machen,
wenn er selbst zu der Zeit, als der Auftraggeber die Allein-
auftragsklausel verletzte, seine Tdtigkeit fur diesen langst
endgliltig eingestellt hatte. In einem solchen Falle mif3-
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braucht der Makler sein Recht, weil er den Auftraggeber
an dem Alleinauftrag festhdlt, obgleich er selbst durch
Einstellung seiner Tdatigkeit sich von ihm bereits losge-
sagt hutte. Eine solche Fallgestaltung kann hier jeden-
falls nicht ausgeschlossen werden.

Festgestellt oder unstreitig ist nur, daff der Xli-
ger am 24, April und 8. Juni 1959 der Beklagten jeweils
mitgeteilt hat, es habe sich ein Kaufinteressent gemeldet,
dem aber der Kaufpreis zu hoch sei; er (Klidger) empfehle
deshalb, den Kaufpreis herabzusetzen. Es ist deshaldb nicht
auszuschlieflen, dafl der Klédger nach dem 8. Juni 1959 weder
fiir die Ausfilhrung des Auftrages titig geworden ist, noch
der Beklagten irgendwelche Nachrichten hat zukommen lassen.
Aber auch wenn man die Behauptung des Klégers alsrichtig
unterstellt, Ende Juni 1959 habe noch die Tochter der Be~
klagten viegen eines bei ihr vorsprechenden Interessenten
fernmindlich mit einem Angestellten des Kldgers gesprochen,
und der Xlédger habe noch bis zum 6. August 1959 das Grund-
gtliick einzelnen Interessenten angeboten, so wirde doch der
Klédger bis zum Verkauf des Grundstiicks an den Dritten
(23. Dezember 1959) mehr uls 4 Mopate fiir die Beklagte
nicht mehr tédtig gewesen sein und viirde rund 6 Monate (kn-
de Juni bis 23. Dezember 1959) der Beklagten nichts mehr
Uber die Durchfilhrung des Auftrages mitgeteilt haben. Da-
mit rickt der vorliegende Fall jedenfalls in die Ndhe der
typischen Fdlle, in denen ein Makler die Rechtsunkenntnis
oder VergefBlichkeit seiner Auftraggeber, die ihre Bindung
an einen Alleinauftrag als liéngst liberholt ansshen, dazu
benutzt, um Provisionsanspriiche darauf zu stiitzen, daf
die Auftraggeber ihre Bindung an ihn nicht durch Widerruf
oder Kiindigung des Alleinauftrages formal beendet haben.
Ob auch im vorliegenden Fall insoweit die Grenzen zwischen
legaler Rechtsausidbung und unzulédssigem RechtsmiBbrauch
bereits iliberschritten sind, bedarf der Erdrterung durch
das Rerufungsgericht.
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Wie immer ist dabei die Frage des RechtsmiBbrauchs
nicht schon aufgrund allgemeiner Regeln, sondern nur un-
ter Wurdigung der besonderen Umstidnde des Einzelfalles zu
beantworten. Je mehr der Auftraggeber aufgrund des Verhal-
tens des jlaklers annehmen konnte, dieser betrachte selbst
die Bindung des Auftraggebers an ihn als liberholt, umso
eher mifbraucht der Makler sein Recht, wenn er den Auf-
traggeber gleichwohl an der Bindungsklausel festhalten
will und Rechte aus ihr geltend macht. Unter diesem Ge-
sichtspunkt bedarf es hier der ¥%urdigung, ob etwa die De-
klagte aufgrund der beiden Schreiben des Klédgers annehmen
durfte, dieser sehe den ihm erteilten Auftrag - Verkauf
zu einem feostgesetzten Prels - als undurchfiihrbar an. Da-
fir konnte auch die Riicksendung der Unterlagen mit Schrei-
ben vom 24. April 1959 sprechen. Wenn das Berufungsgericht
dazu in anderem Zusammenhang - allerdings ohne nachprif-
bare Begriindung - feststellt, es sei allgemein liblich, daB
der Makler die ihm ilibergebenen Unterlagen fiir seine Zwecke
fotokopiere und die Originuale zu seiner Entlastung zuriick-
gebe, so ist damit nicht der entscheidende Punkt getroffen.
Es kommt vielmehr darauf an, wie die Beklagte die Riicksen-~
dune der Unterlagen auffassen durfte, wenn in dem Begleit-
schreiben unmittelbar vor dem Riicksendungsvermerk gesagt
wars:

"yir geben der Uberzeugung Ausdruck, daB es nach
unseren Erfahrungen unmidglich sein diurfte, einen
hheren Preis zu erzielen."

Andererseits kdnnte es gegen einen RechtsmifBbrauch
seitens des Kl&gers sprechen, wenn sein Angestellter die
Tochter der Beklagten bei dem (angeblichen) Telefongespriich
Ende Juni 1959 darauf hingewiesen hdtte, dafl die REeklagte
nach wie vor an den Alleinauftrag gebunden sei, ferner auch,
wenn der Kldger seine Vermittlungstétigkeit noch bis in den
August 1959 fortgesetzt hiitte und zu ihrer endgiltigen Lin-
stellung nicht entschlossen gewesen widre. Da mithin das
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Revisionsgericht die Frage eines RechtsmiBbrauchs abschlies-
send weder bejahen noch verneinen kann, war schon aus dic-
sem Grunde gem#B §§ 564, 565 zZPO untor Aufhebung des ange-

fochtenen Urteils die Sache an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen.

Iv.
Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision war dem
Berufungsgericht zu lUbertragen, da sie von der Entscheidung
in der Sache selbst abhingig ist.

Dr. Gelhaar Dr. Dorschel Dr. Mezger

Dr. Messner Mormann
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