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Der V IIIo Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t  a u f  d ie  
m ündliche V erhandlung vom 4o Mai 1966 u n te r  M itw irkung des 
S e n a tsp rä s id e n te n  Dr. H a id in g er und d e r  B u n d e s r ic h te r  
D re G elh aar, A r t l ,  Dr. M essner und Mormann

f ü r  Recht e rk a n n t:

Die R ev is io n  gegen das U r t e i l  des 
18» Z iv i l s e n a ts  des O b e r la n d e sg e r ic h ts  
Hamm (W estfo) vom 28« O ktober 1963 v/ird 
a u f  K osten d e r  K lä g e rin  zu rü ck g ew iesen «

Von R echts wegen

T a tb e s ta n d :

Der B ek lag te  war E igentüm er e in e s  l a n d w ir t s c h a f t l i c h e n  
G rundstücks i n  T h ^ | ^  b e i das zu r Bebauung v o r­
gesehen  war« Er e r t e i l t e  d e r K lä g e r in , d u rch  d e ren  Ver­
m it t lu n g  e r  e in en  E rs a tz h o f  in  O s tf r ie s la n d  erw orben h a t t e ,  
am 22. August 1962 a u f  einem F o rm b la tt e in e n  A l le in a u f t r a g  
zum V erkauf dos G eländes in  T h ^ ^ ^ B  in  Größe von ca« 3o ooo an 
zun P re is  von ca . 2o DM je  qm. Die N achw eis- o d er V e rm itt­
lu n g sg eb ü h r s o l l t e  b e i V e r tra g s s c h lu ß , u n b esch ad e t e in e r  
Gebühr von d e r G e g e n se ite , 3# des t a t s ä c h l ic h e n  K au fp re ise s  
b e tra g e n .

Anfang O ktober 1962 k ü n d ig te  d e r B ek lag te  d e r  K läg e rin  
d ie se n  A u ftrag  und e r h i e l t  von i h r  auch e in e  n o t a r i e l l e  
V ollm acht f ü r  den V erkauf des G rundstücks zu rü ck , d ie  d e r 
B ek lag te  d e r K lä g e rin  au sg eh än d ig t h a t t e .  Am 5. O ktober 1962
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U n te rz e ic h n e te  d e r B ek lag te  a u f  einem g le ic h e n  F o rm b la tt e r ­
n eu t e in en  A lle in a u f t r a g  f ü r  d ie  K lä g e r in , d e r  u n w id e r ru f l ic h  
s e in  s o l l te o  Als P r e is  waren nunmehr zw anzig b is  fü n fu n d ­
zwanzig DM je  qm angegeben» Die V e rk ä u fe rp ro v is io n  war au f 
1,5^ v e r e in b a r t ,  e b e n fa l ls  u n b esch ad e t e in e r  Gebühr von d e r  
G e g e n se ite »

In  b e id en  von den B ek lag ten  U n te rz e ic h n e te n  A u f tra g s -  
S cheinen  f in d e t  s ic h  v o r s e in e r  U n te r s c h r i f t  f e t tg e d r u c k t  
d e r  S a tz : ’’A lle  I n te r e s s e n te n  werde i c h  an d ie  b e a u f t r a g te  
M aklerfirm a v e rw e isen » " In  d e r  S p a lte  “B esondere V ere in ­
barungen*' i s t  in  b e id en  A u ftra g ssc h e in e n  v e rm e rk t; “Bindung 
an A rc h ite k t  "

Den A lle in a u f tr ä g e n  s o l l t e n  d ie  G esch äftsb ed in g u n g en  d e r  
K lä g e rin  zugrunde l ie g e n ,  d ie  au f d e r  R ü c k se ite  d e r  Form­
b l ä t t e r  ab g ed ru ck t w aren . Nach Nr. 6 d i e s e r  G e sc h ä f tsb e ­
dingungen war d ie  K lä g e rin  b e r e c h t ig t ,  auch  f ü r  den and eren  
T e il  t ä t i g  zu werden und diesem  Gebühren zu b e rech n en . Nr» 9 
d e r Bedingungen l a u t e t  w ö r t l ic h ;

I s t  A l le in a u f t r a g  e r t e i l t ,  so s in d  d i r e k te  o d e r durch 
andere  M akler benann te  I n te r e s s e n te n  an den b e a u f t r a g te n  
M akler zu v e rw e isen . Bei V erstoß  h a t  d e r  A u ftra g g e b e r  
im F a l le  e in e s  V e r tra g s a b s c h lu s s e s  d ie  v o l l e  Gebühr an 
den a l le in b e a u f t r a g te n  M akler zu z a h le n , und zwar ohne 
Nachweis e in e s  S chadens..............“

Der B ek lag te  v e rk a u f te ,  ohne d ie  K lä g e rin  h in z u z u z ie h e n , das 
G rundstück am 22. O ktober 1962 an den in  den A u ftra g s sc h e in e n  
gen an n ten  A rc h ite k te n  D ip l .In g . K ^ I 0 9 se in e n  N effen , und 
e r z i e l t e  nach d e r Behauptung d e r K lä g e rin  e in en  K au fp re is  
von 5Io .o o o ,— DM, während nach dem V o rtro g  des B ek lag ten  d e r  
K au fp re is  m it R ü ck sich t d a ra u f , daß e in  T e i l  des Grundbe­
s i t z e s  vom V erkauf ausgenommen w urde, n u r 4B5«ooo,— DM be­
tra g e n  haben s o l l .
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Die K läg e rin  h a t  n i t  d e r Klage neben B e trä g e n , d ie  e ie  von 
den B ek lag ten  aus an d eren  R ech tsgründen  v e r la n g t ,  von den Be­
k la g te n  und a l s  G esam tschuldnern  e in e n  B e trag  von
1 5 .3 0 0 ,— DH n e b s t Z insen  a l s  en tgangene K ä u fe rp ro v is io n  ge­
f o r d e r t .

Das L an d g e rich t h a t  durch T e i l u r t e i l  i n  d ie s e r  Höhe d ie  
Klage abgev/iesen. Die Berufung d e r K lä g e rin  i s t  e r f o lg lo s  
g e b lie b e n .

Die K lä g e rin  h a t  gegen das U r t e i l  des B e ru fu n g sg e r ic h ts  
R ev is io n  e in g e le g t ,  d ie  s i e  jed o ch  zurückgenonmen h a t ,  so ­
w e it s ie  s ic h  gegen r i c h t e t e . Gegen den B ek lag ten
v e r f o lg t  s ie  den Anspruch a u f  Zahlung e in e r  K ä u fe rp ro v is io n  
in  Höhe von 1 5 .3 o o ,— DM n e b s t Z insen  w e i te r .  Der B ek lag te  
b e a n tra g t d ie  Zurückweisung des R e c h ts m it te ls .

E n tscheidungsgrU nde:

Die R ev is io n  i s t  n ic h t  b eg rü n d e t.

1) Der erkennende S enat h a t  l e d ig l i c h  d a rü b e r  zu e n t­
sc h e id e n , ob d e r  K lä g e rin  au f  Grund d e r  m it dem B ek lag ten  g e ­
t r o f f e n e n  und in  don A u ftra g sc h e in  vom 5. O ktober 1962 n ie d e r ­
g e le g te n  V ereinbarung  e in e  K äu ferp ro v is io n  von 3# des f ü r  das 
G rundstück e r z i e l t e n  K a u fp re ise s  z u s te h t .  Die R e v is io n  w i l l  
e in en  so lch en  A nspruch aus vom B ek lag ten  zu v e r t r e te n d e r  Un­
m ö g lic h k e it h e r l e i t e n ,  d ie  ihm o b lieg en d e  L e is tu n g  aus dom 
M äk le rv e rtrag  zu e r f ü l l e n .  S ic  b e r u f t  s ic h  d esh a lb  a u f  d ie  
V o rs c h r if t  des § 325 BGB, ü b e r s ie h t  d ab e i je d o ch , daß dem 
K lüger e in  Schaden i n  Höhe d e r  K ä u fe rp ro v is io n , d ie  a l l e i n  
in  S t r e i t  i s t ,  ü b e rh au p t n ic h t  erw achsen i s t .

A lle rd in g s  i s t  d e r  B e k la g te , wie d e r R e v is io n  zuzugeben 
i s t ,  s c h u ld h a f t  s e in e r  V e rp f lic h tu n g  aus dem M a k le rv e rtrag
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n ic h t  nachgekommen, a l s  I n te r e s s e n te n  f ü r  das zum
V erkauf s teh en d e  G rundstück an den K läg e r zu verw eisen ,, Der 
B ek lag te  i s t  d esh a lb  zum E rs a tz  des Schadens v e r p f l i c h t e t ,  
d er in fo lg e  d ie s e r  U n te rla ssu n g  d e r  K lä g e r in  erw achsen i s t»
Sie h a t  in d e s  n ic h t  zum V e r lu s t  e in e r  K ä u fe rp ro v is io n  von 
3io des K a u fp re ise s  f ü r  d ie  K lä g e rin  g e f ü h r t .  Wäre d e r  Be­
k la g te  d e r ihm o b lieg en d en  V e rp flic h tu n g  nachgekommen, so 
h ä t te  a l l e r d in g s  d ie  K lä g e rin  d ie  M ö g lich k e it g e h a b t, an

h e ra n z u tro te n , um ih n  zu r Zahlung e in e r  K äuferpro­
v is io n  zu bewegen, denn nach Nr. 6 d e r G esch äftsb ed in g u n g en  
war d ie  K lä g e rin  b e r e c h t ig t ,  auch f ü r  den an d e re n  T e i l  t ä t i g  
zu werden und diesem  Gebühren zu b erech n en . Nach Lage d er 
Sache i s t  es in d e s  a u sg e sc h lo sse n , daß s ic h  b e r e i t
gefunden h ä t t e ,  d er K lä g e rin  e in en  M aklerlohn  zu v e rsp re c h e n  
und zu z a h le n . Ihm war das G rundstück b e k a n n t, e r  h a t t e  
schon v o r Abschluß d e r V e rträ g e  d e r P a r te ie n  dem B ek lag ten  
e in  F es tan g eb o t in  Höhe von 5 1 o .o o o ,— DM f ü r  das gesam te 
G rundstück gem acht. Für ih n  war d ie  M itv/irkung d e r  X lä g e rin  
b e i dem V erkauf daher ohne je d e s  I n te r e s s e .

Der B ek lag te  b rau ch te  a b e r  nach dem I n h a l t  des zw ischen 
den P a r te ie n  zustandegokommenen V e rtra g e s  n ic h t  mehr zu tu n , 
a l s  K H B  an d ie  K lä g e rin  zu v erv /e isen . Er war n ic h t  g e ­
h in d e r t ,  das G rundstück an K 0 H H K  auch dann zu v e rk a u fe n , 
wenn d ie s e r  n ic h t  b e r e i t  w ar, d e r  K lä g e rin  e in e  K ä u fe rp ro v i­
s io n  zu b e z a h le n . Aus dem V ertrag e  zw ischen den P a r te ie n  
e r g ib t  s ic h  n ic h t ,  daß d e r  B ek lag te  nu r an so lc h e  I n t e r ­
e s s e n te n  v e rk au fen  d u r f t e ,  d ie  s ic h  zu r B ezahlung e in e r  K äu fer­
p ro v is io n  an d ie  K lä g e rin  v e r p f l i c h t e t e n .  Der B ek lag te  war 
nach den I n h a l t  des V e rtra g e s  auch n ic h t  g e h a l te n ,  n u r an 
so lch e  I n te r e s s e n te n  zu v e rk a u fe n , d ie  von d e r  K lä g e r in  
v o rg esc h lag e n  oder i h r  genehm w aren. Es s ta n d  a ls o  i n  Be­
l ie b e n  des B ek lag ten , ob e r  an e in en  von ihm s e l b s t  an d ie  
K lä g e rin  verw iesen en  o d er an e in en  von d e r  K lä g e r in  nam­
h a f t  gem achten I n te r e s s e n te n  v e rk a u f te . H ä tte  d ah e r d e r 
B ek lag te  K f l H B  an d ie  K läg e rin  verw iesen  und m it ihm
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an sch ließ en d  e in en  K au fv e rtrag  a b g e sc h lo sse n , so h ä t t e  d ie  
K läg e rin  d esh a lb  noch k e in en  Anspruch au f K ä u fe rp ro v is io n  
g eh a b t. D adurch, daß d e r  B ek lag te  s ic h  e n ts c h lo ß , an K luß- 
mann zu v e rk au fen , d e r n ic h t  b e r e i t  w ar, e in e  K ä u fe rp ro v i­
s io n  an d ie  K lä g e rin  zu z a h le n , i s t  som it d e r K lä g e r in  d e r  
g e lte n d  gem achte Schaden, den s i e  n u r dam it b eg rü n d e t, daß 
ih r  d ie  K äu fo rp ro v is io n  en tgangen  s e i ,  n ic h t  e n ts ta n d e n .

Ob e in e  an d ere  r e c h t l ic h e  B e u rte ilu n g  g eb o ten  w äre , wenn 
d ie  K lä g e rin  dem B ek lag ten  In te r e s s e n te n  nam haft gem acht 
h ä t t e ,  d ie  b e r e i t  und in  d e r Lage gewesen w ären , in  das 
K aufangebot des K f ^ | |H  e in z u tr e te n  o d er es  so g a r zu 
ü b e rb ie te n  und außerdem noch e in e  K ä u fe rp ro v is io n  an d ie  
K läg e rin  zu z a h le n , b e d a rf  k e in e r  E rö r te ru n g , w e il d ie  K lä­
g e r in  weder v o rg e tra g e n , noch u n te r  Beweis g e s t e l l t  h a t ,  
daß s ie  so lc h e  In te r e s s e n te n  an d e r  Hand h a t t e .  I h r  Vor­
b r in g e n , daß v e rsc h ied e n e  K a u f lu s tig e  an den G rundstücken  
I n te r e s s e  g eh ab t h ä t te n  ( S c h r i f t s ä tz e  vom 27» Mai 1963,
8. 4 f  und vom 29• August 1963, S. 3 ) , d essen  Übergehung 
d ie  R e v is io n  r ü g t ,  e n th ä l t  k e in e  Angabe d a rü b e r , zu welchem 
K au fp re ise  d ie s e  I n te r e s s e n te n  das G rundstück  zu erw erben 
b e r e i t  w aren, so daß das B e ru fu n g sg e ric h t schon aus diesem  
Grunde d ie  in  den S c h r i f t s ä tz e n  angebotenen  Beweise n ic h t  zu 
e rheben  b ra u c h te . Da3 v o rg e le g te  K aufangebot d e r  Urba Bau­
t r ä g e r - G e s e l l s c h a f t  mbH. vom 19» O ktober 1962 l a u t e t  au f 
5 o o .o o o ,— DM f ü r  das ganze G rundstück , es l i e g t  a ls o  u n te r  
dem Angebot des

H it den von d e r R e v is io n  a n g e s te l l t e n  Erwägungen l ä ß t  s ic h  
d aher d e r von d e r  K lä g e rin  g e lte n d  gem achte S c h a d e n se rsa tz ­
an sp ru ch  n ic h t  b e jah en .

2) Die A usführungen dos B e ru fu n g s g e r ic h ts , daß d e r von 
d e r K lä g e rin  erhobene S ch ad e n se rsa tza n sp ru c h  s ic h  auch n ic h t  
au f  11t . 9 d e r  G eschäftsbed ingungen  d e r  K lä g e rin  s tü tz e n  l a s s e ,
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h a t  d ie  R ev is io n  n ic h t  a u s d rü c k lic h  a n g e g rif fe n »  La d e r  e r ­
kennende S enat b e i  der P rü fu n g , ob das B e ru fu n g s u r te i l  sa ch ­
l i c h  r e c h t l i c h e  V erstöße e n t h ä l t ,  an d ie  g e l te n d  gem achten 
R eviD ionsgründe n ic h t  gebunden i s t  (§ 559 Abs» 2 ZPO), h a t  
e r  auch zu u n te rsu c h e n , ob d ie s e  D arlegungen aus R ech tegründen  
zu b ean stan d en  sind» S ie la s s e n  in d e s  k e in en  R e c h ts ir r tu m  
erkennen»

Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  N r. 9 d e r  G esch äftsb ed in g u n g en  
dah in  v e rs ta n d e n , daß d e r A u ftrag g eb e r im P a l le  des Ver­
s to ß e s  gegen d ie  V e rv /e isu n g sp flich t d ie  a u f  d e r  V o rd e rs e i te  
des A u ftra g sc h e in o s  m it ihm v e r e in b a r te  Gebühr zu z a h le n  h a­
be. S o l l t e  d e r A u ftrag g eb er d a rü b e r  h in a u s , so m ein t das 
B e ru fu n g sg e ric h t auch noch f ü r  d ie  -  a u f  d e r V o rd e rs e i te  
g e t re n n t  g e h a lte n e  -  Gebühr d e r  G eg en se ite  (d es  V e r t r a g s p a r t ­
n e r s ,  h i e r  dos K äufers) e in z u s te h e n  haben , so h ä t t e  d ie s  
a u s d rü c k lic h , m indestens a b e r  d e u t l ic h e r  zum A usdruck g e­
b ra c h t werden m üssen, denn ohne e in en  e n tsp re ch e n d en  H inw eis 
könne k e in  A u ftrag g eb er a u f  den Gedanken kommen, daß e r  b e i 
einem V erstoß  gegen d ie  e ingegangene V e rp f l ic h tu n g , an d ere  
I n te r e s s e n te n  an d ie  K lä g e rin  zu v e rw e isen , v e r t r a g l i c h  auch 
zu r Zahlung d e r  K ä u fe rp ro v is io n  v e r p f l i c h t e t  se i»

D iese A uslegung v e r s tö ß t  w eder gegen A u s le g u n g sre g e ln , 
noch gegen D enkgosetze o der E rfa h ru n g sS ä tz e . S o l l t e  d e r  
erkennende S en a t, was d a h in g e s te l l t  b le ib e n  kann , zu r 
s e lb s tä n d ig e n  Auslegung d e r G eschäftsbed ingungen  b e fu g t s e in ,  
so würde e r  zu k e in e r  an d eren  Auslegung a l s  das B eru fungsge­
r i c h t  g e la n g t  s e in ,  denn d ie  in  Nr. 9 g eb rau ch ten  Worte 
"V olle Gebühr" b rin g en  n ic h t  h in re ic h e n d  d e u t l ic h  zum Aus­
d ru ck , daß dam it außer d e r V erk au fe rp ro v is io n  auch noch d ie  
den K äufer in  Rechnung s t e l l b a r e  P ro v is io n  um faßt s e in  s o l l ­
t e .  Anders würde m ög licherw eise  dann zu e n tsc h e id e n  s e in ,  
wenn d e r  V erk äu fer d ie  "H aftung f ü r  d ie  G esam tp ro v isio n "  ü b e r­
nommen h ä t t e  (R ie d e l, Büro 1964, 161)» D ie se r  P a l l  i s t  h i e r  
jedoch  n ic h t  gegeben.



V e r p f l ic h te t  a b e r  Nr. 9 d e r G esch äftsb ed in g u n g en  d e r  K lä g e r in  
den V erkäu fer b e i  V erstoß  gegen se in e  H in w e is p f l ic h t  n ic h t  
zu r Zahlung e in e r  K ä u fe rp ro v is io n , so kann d e r  g e l te n d  g en ach te  
Anspruch au f  d ie s e  Bestimmung n ic h t  g e s tü t z t  w erden, und es 
kommt n ic h t  d a ra u f  an , ob s i e ,  wie das B e ru fu n g sg e r ic h t ange­
nommen h a t ,  das V ersprechen  e in e r  V e r t r a g s s t r a f e  zum I n h a l t  
h a t ,  oder a b e r , v/as e b e n fa l l s  v e r t r e t b a r  e r s c h e in t ,  b esag en  
s o l l ,  daß d ie  K lä g e rin  e in e n  Anspruch au f  d ie  V e rk äu fe rp ro v is io n  
im P a l le  des V e r tra g s s c h lu s s e s  m it einem n ic h t  an  s i e  v e r ­
w iesenen  I n te r e s s e n te n  auch dann e rw irb t ,  wenn d ie  T ä t ig k e i t  
d e r  K lä g e rin  f ü r  den V e rtrag sa b sch lu ß  n ic h t  u r s ä c h l ic h  war 
(v g l .  D y ck erh o ff/R in k e , Das H echt des Im m obilienm aklers 
3. A u fl. S. 98, a n d e re r  A n s ic h t: OLG S t u t t g a r t  b e i  D y c k e rh o ff / 
Hinke S. 1o8 Nr. 6 ) .

Die R ev is io n  kann som it k e in en  E rfo lg  haben und muß zu rü ck ­
gew iesen  w erden.

Die E n tscheidung  ü b e r d ie  K osten b e ru h t a u f  § 97 ZPO.

Dr. H a id in g er Dr. G elhaar A r t l  Dr. M essner Mormann
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