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YIII_ZR 297/63 URTEIL Verkiindet am
Klett, dJustiz-
obersekretir

in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

der Firma Maklerbiiro Wilhelm H@J; Inhaber Kaufmann
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Kldigerin und Revisionskl&gerin,
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Beklagten und Revisionsbeklagten,
~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GHNENEED -
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf dice
miindliche Verhandlung vom 4. Mai 1966 unter Mitwirkung des
Scnatsprédsidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter
Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

18. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Hamm (Westf.) vom 28. Oktober 1963 wird
auf Kosten der Kligerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte war Eigentimer eines landwirtschaftlichen
Grundstiicks in Th@h vei PP, das zur Bebauung vor-
geschen war. Er crteilte der Kligerin, durch dercn Ver-
nittlung cr cinen Ersatzhof in Ostfriesland erworben hatte,
an 22. August 1962 auf cinem Formblatt einen Alleinauftrag
zun Verkauf dcs Gelindes in Th@P in GroBe von ca. 30 000 qn
zun Precis von ca. 20 DM je qm. Die Nachweis- oder Vermitt-
lungsgebiihr sollte bei VertragsschluB, unbeschadet einer
Gebiihr von der Gegenscite, 3% des tatsichlichen Kaufpreiscs
betragen.

Anfang Oktober 1962 kiindigtce der Beklagte der Kligerin
dicsen Auftrag und erhiclt von ihr auch cine notarielle
Vollmacht fiir den Verkauf des Grundstiicks guriick, die der
Teklegte der Kliigerin ausgehiindigt hatte. Am 5. Oktober 1962
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unterseichnete der Beklagte auf einem gleichen Formblatt er-
neut einen Alleinauftrag filr die Kldgerin, der unwiderruflich
sein solltc. Als Preis waren nunmehr zwanzig bis fiinfund-
zvanzig DM je qm angegeben. Die Verkduferprovision war auf
1,5% vereinbart, cbenfalls unbeschadet einer Gebiithr von der
Gegenseite.

In beiden von den Beklagten unterzeichneten Auftrags-
gscheinen findet sich vor seiner Unterschrift fettgedruckt
der Satz: "Alle Interessenten werde ich an die beauftragte
Maklerfirma verweisen." In der Spaltc "Besondere Verein-
barungen' ist in beiden Auftragsscheinen vermerkt: "Bindung

an Architekt XK{NER-"

Den Alleinauftridgen sollten die Geschidftsbedingungen der
Kligerin zugrundeliegen, die auf der Riickseite der Form-
bliitter abgedruckt waren. Nach Nr. 6 dieser Geschiéftsbe-
dingungen war die Kl&gerin berechtigt, auch fiir den anderen
Teil tidtig zu werden und diesem Gebiihren zu berechnen. Nr. 9
der Bedingungen lautet wortlich:

Ist Alleinauftrag crteilt, so sind direkte oder durch
andere Makler benannte Interessenten an den beauftragten
Makler zu verweisen. Beli VerstoB hat der Auftraggeber

im Palle eines Vertrzgsabschlusses die volle Gebithr an
den alleinbeauftragten Makler zu zahlen, und zwar ohne
Nachweis eines Schadens..c.co.o"

Der Beklagte verkaufte, ohne die Kldgerin hinzuzuziehen, das
Grundstiick am 22. Oktober 1962 an den in den Auftragsscheinen
genannten Architekten Dipl.Ing. KG®, scinen Neffen, und
erzielte nach der Behauptung der Kligerin einen Kaufpreis

von 510.000,-~ DM, wihrend nach dem Vortrag des Beklagten der
Kaufpreis mit Riicksicht darauf, daB ein Teil des Grundbe-
sitzes vom Verkauf ausgenommen vurde, nur 485.000,~- DI be-
tragen haben soll.
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Dic Kligerin hat mit der Klage ncben Betridgen, die sie von
den Beklagten aus anderen Rechtsgriinden verlangt, von dem Be-
klagten und KD a2ls Gesamtschuldnern einen Betrag von
15.%00,~- Dil nebst Zinscn als entgangene Kiuferprovision ge-
fordert.

Das Landgericht hat durch Teilurteil in dieser Hohe die
Klage abgewicsen. Die Berufung der XKligerin ist erfoliglos
geblieben,

Dic Klidgerin hat gegen das Urteil des Berufungsgerichts
Revision eingelegt, dic sie jedoch zurickgenommen hat, so-
weit sie sich gegen KU richtcte. Gegen den Beklagten
verfolgt sic den Anspruch auf Zahlung einer Kduferprovision
in Hthe von 15.300,-- DM nebst Zinsen weiter. Der Beklagte
beantragt die Zurlickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

1) Der erkennende Senat hat lediglich dariiber zu ent-
gcheiden, ob der Kldgerin auf Grund der mit dem Beklagten ge-
troffenen und in dem Auftragschein vom 5. Oktober 1962 nieder-
gelegten Vereinbarung cine Kiuferprovision von 3% des fiir das
Grundstiick erziclten Kaufprecises zustcht. Dic Revision will
einen solchen Anspruch aus von Beklagten zu vertretender Un-
rioglichkeit herleiten, die ihm obliegende Leistung aus dem
Haklervertrag zu erfiillen. Sic beruft sich deshaldb auf die
Yorschrift des § 325 BGB, iibersieht dabei jedoch, daB den
Kliiger ein Schaden in Hohe der KHuferprovision, die allein
in Streit ist, Uberhaupt nicht erwachsen ist.

Allerdings ist der Bekloagte, wie der Revision zugugeben
ist, cchuldhaft seiner Verpflichtung aus dem Illaklervertrag
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nicht nachgekommen, XK@ cls Interesscenten fiir das zum
Verkauf stchende Grundstiick an den Klidger zu verweisen. Dcr
Beklagte ist deshalb zum Ersatz des Schadens verpflichtet,
der infolgec dicser Unterlassung der Klidgerin erwachsen ist.
Sie hat indes nicht zum Verlust einer Kiduferprovision von
3% des Koufpreises fiir die Xlédgerin gefiithrt. Widre der Be-
klagte der ihm obliegenden Verpflichtung nachgekommen, so
hiitte allerdings dic Klidgerin dic Moglichkeit gchabt, an
K@D heranzutreten, um ihn zur Zahlung eincer Kiuferpro-
vision zu bewegen, denn nach Nr. 6 der Geschiéiftsbedingungen
war die Kligerin berechtigt, auch fiir den anderen Teil tidtig
zu werden und diesem Geblthren zu berechnen. Nach Lage der
Sache ist es indes ausgeschlossen, da8 K{JJJ® sich bereit
gefunden hidtte, der Kldgerin einen Maklerlohn zu versprechen
und zu zahlen. Ihm war das Grundstiick bekannt, er hatte
schon vor AbschluBl der Vertriége der Parteien dem Beklagten
ein Festangebot in Hohe von 510.000,-—- DM fiir das gesamte
Grundstiick gemacht. Fiir ihn war die Mitwirkung der Xl&gerin
bei dem Verkauf daher ohne jedes Interesse.

Der Beklagte brauchte aber nach dem Inhalt des zwischen
den Partcicen zustandegekommenen Vertrages nicht mehr zu tun,
ales XN =n dic Kligerin zu verweisen. Er war nicht ge-
hindert, das Grundstiick an KEJ® auch dann zu verkaufen,
wenn dieger nicht bereit war, der Kligerin eine Xiduferprovi-
sion zu bezahlcen. Aus dem Vertrage zwischen den Parteien
ergibt sich nicht, daB der Beklagte nur an solche Inter-
essenten verkaufen durfte, die sich zur Bezahlung einer Xiufer-
provision an dic Kligerin verpflichteten. Der Beklagte war
nach denm Inhalt des Vertrages auch nicht gehalten, nur an
solche Interessenten zu verkaufen, die von der Klidgerin
vorgeschlagen oder ihr genchm waren. Es stand also im Be-
lieben des Beklagten, ob er an einen von ihm sclbst an die
Kliigerin verwicsenen oder an cinen von der Klégerin nam-
haft gemachten Intercscenten verkaufte. Hitte daher der
Beklegte K— an die Kligerin verwiesen und mit ihm
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anschlieflend cinen Kaufvertrag abgeschlossen, so hitte dic
Kligerin dechalb noch keinen Anspruch auf Kduferprovision
gchabt. Dadurch, daBl der Beklagte sich entschloB, an Klufi-
nann zu verkaufen, der nicht bereit war, eine Kiduferprovi-
sion an die Klégerin zu zahlen, ist somit der Xlidgerin der
geltend gemachte Schaden, den sie nur damit begriindet, daB
ihr die Kduferprovision entgangen sei, nicht entstanden.

Ob einc andere rechtliche Beurteilung geboten widre, wenn
die Kldgerin dem Beklagten Interessenten namhaft gemacht
hiitte, die bereit und in der Lage gewesen widren, in das
XKaufangebot des KR cinzutrcten oder es sogar zu
Uberbicten und auBerdem noch eine Kduferprovision an die
Kligerin zu zahlen, bedarf keciner Erdrterung, weil die Kli-
gerin weder vorgetragen, noch unter Beweis gestellt hat,
dal sic golche Interessenten an der Hand hatte. Thr Vor-
bringen, daf verschiedene Kauflustige an den Grundstiicken
Interesse gchabt hiitten (Schriftsdtze vom 27. Mai 1963,

S. 4 £ und vom 29. August 1963, S. 3 ), dessen Ubergehung
die Revision riigt, enthdlt keine Angabe dariiber, zu welchem
Kaufpreisc diese Interessenten das Grundstiick zu crwerben
bereit waren, so dafl das Berufungsgericht schon aus diesem
Grunde dic in den Schriftsdtzen angebotenen Beweise nicht zu
erheben brauchte. Das vorgelegte Kaufangebot der Urba Bau-
triiger-Gesellschaft mbH. vom 19. Oktober 1962 lautet auf
500.,000,~~ DM fiir das ganze Grundstiick, es iiegt also unter

dem Angebot des XD

lIit den von der Revision angestellten Erwdgungen 188t sich
daher der von der Kliigerin geltend gemachte Schadensercatz-
anspruch nicht bejahen.

2) Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts, daB der von
der Kliigerin ecrhobenc Cchadensersatzanspruch sich auch nicht
auf lir. 9 der Geschiiftebedingungen der Kligerin stiitzen lasse,
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hat die Revision nicht ausdriicklich angegriffen. Da der cr-
kennende Senat bei der Priifung, ob das Berufungsurteil sach-
tich recchtliche Verstofle enthdalt, an dic geltend gemachten
Revisionsgriinde nicht gebunden ist (§ 559 Abs. 2 ZFO), hat

er auch zu untersuchen, ob dicse Darlegungen aus Rechtsgriinden
zu beanstanden sind. Sic lassen indes keinen Rechtsirrtum
erkennen.

Das Berufungsgericht hat Nr. 9 der Geschiftsbedingungen
dahin vergtanden, daB der Auftraggeber im Falle des Ver-
stoBecs gegen die Verweisungspflicht dic auf der Vorderscite
des Auftragscheines mit ihm vereinbarte Gebiihr zu zahlen ha-
be. Sollte der Auftraggecber dariiber hinaus, so meint dac
Berufungogericht auch noch fiir dic - auf der Vorderscite
gctrennt gehaltene - Gebithr der Gegenseite (des Vertragspart-
ners, hier des Kiufers) einzustechen haben, so hitte dics
augdriicklich, mindestens aber deutlicher zum Ausdruck ge-
bracht werden miisgen, denn ohne einen entsprechenden Hinweis
konne kein Auftraggeber auf den Gedanken kommen, dafl er beil
cinenm Verstoll gegen die eingegangene Verpflichtung, andere
Interecasenten an di¢ Kligerin zu verwelilsen,; vertraglich auch
zur Zezhlung der Kiéuferprovision verpflichtet sei.

Diesc Auslegung verstoft weder gegen Auslegungsregeln,
noch gcgen Denkgesetze oder Erfahrungssédtze. Sollte der
erkenncnde Senat, was dahingestellt bleiben kann, zur
selbstindigen Auslegung der Geschiédftosbedingungen befugt sein,
so wiirde er zu keiner anderen Auslegung als das Berufungsge-
richt gelangt sein, denn die in Nr. 9 gebrauchten Vorte
"Volle Gebiihr" bringen nicht hinreichend deutlich zum Aus-
druck, dafBl damit auBer der Verkiuferprovision auch noch die
denn Kiiufer in Rechnung stellbare Provigion umfaBlt sein soll-
tec. Andcrs viirde noglicherweise dann zu entscheiden sein,
wenn der Verkiiufer die "Haftung fir die Gecamtprovision" iber-
norrien hiitte (Riedel, Biiro 1964, 161), Diescr Fall ist hier
jedoch nicht gegcben.
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Verpflichtet aber Nr. 9 der Geschidftsbedingungen der Kliigerin
den Verkédufer bei VerstoB gegen seine Hinweispflicht nicht
zur Zahlung einer Kduferprovision, so kann der geltend gemachte
Anspruch auf diese Bestimmung nicht gestiitzt werden, und es
komnt nicht darauf an, ob sie, wie das Berufungsgericht ange-
normen hat, das Versprechen einer Vertragsstrafe zum Inhalt
hat, oder aber, was ebenfalls vertretbar erscheint, besagen
im Palle des Vertragsschlussces mit einem nicht an sie ver-
wiesenen Interessenten auch dann erwirbt, wenn dic THtigkeit
der Kldgerin fiir den VertragsabschluB nicht ursichlich war
(vgl. Dyckerhoff/Rinke, Das Recht des Immobilienmaklers
3. Aufl. S. 98, anderer Ansicht: OLG Stuttgart bei Dyckerhoff/
Rinke S. 108 Nr. 6).

Dic Revision kann somit keinen Erfolg haben und mufl zuriick-
gewiesen werden.

Dic Entscheidung iiber die Kosten beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl Dr. Messner Mormann
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