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Verkiindet am 23%. Januar 1963
viist, Justizotersekretiér

als Urkundcteamter

der Geschiftrstelle

222229 z13z$

In Namen d e s Volkes
In dem Rechtsetreit
des Johann V@D ir MiGHID @, sch@:strate @,

Beklagten und Revisionskligers,
- ProzeBtevollmichtigter: Rechtsanwalt (llD.9. GNP -

gegen
den Kaufmann Josef V@® in Migip. ‘@<z @D,

Kldger und Revisionsbeklagten,
- ProzeBtevollmichtigter: Rechteanwalt Dr. (N -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 23. Januar 1963 unter iitwirkung des
Seratepriisidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter

Dr. Gelhaar, Dr. Dorrchel, Dr. Messner und Mormenn

{ir Recht erkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil
des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts

in Minchen vom 23. Januar 1962 wird auf seine
Kosten Zurﬁckgewiesen.

Von Rechts wegen



Tatbeotand.

Am 26. November 1957 erteilte der Beklagte dem Kliyrer
den "Alleinauftrag" zur Vermittlung des Verkaufes eines
in der Gemeinde HoQ® tei Mii@P celegenen Waldgrund-
stiickes. Nach Kr. 1 dee gschriftlichen Maklervertrages
nollte sich die THtigkeit des Kligers auf die "Vortereitung
des Xoufvertragee tis zur Verbriefungsreife einschlief-
lich der erforderlichen Verhandlungen mit den zustidndigen
Iienstetellen" erstrecken. Als Kaufpreis war ein Betrag
von 300 000 DI vorgesehen. Jedoch behielt sich der Be-
klaste vor, auch einen niedrigeren Preis 2zu bewilligen
(ir. 2). bie Vermittlungsprovision des Kligers sollte 5 ¥
"des tis zZu 300 000 DM erzielten Kauforeises" betragen
(¥r. 3), In Nr. 4 des Vertrages ilbernahm der Beklagte
“dem Veecen des Alleinauftrags entsprechend" die Verpflich-
tung, "etwnige anderweitige Kaufinteressenten zur- Vor-
bereitung der Vertriefungsreife an den Kldger zu ver-
veisen", Uber die Beendigung des Maklervertrages ent-
hielt Nr. 5 der Vertrggsurkunde folgende Bestimmuhg:

"Der Alleinauftrag ist bis zum 1. Juli 1958 befristet.
Yiird er nicht bis zum 15. Juni 1958 mittels Linschreibe-~
bricefes nochmals formell von einem der beiden Ver-
tragsschlieBcnden gekiindigt, so verlidngert epr sich
um ein weiteres halbes Jahr. Die Kiindigung entfdllt,
wenn big zum 15. Juni 1958 ein konkreter Verkauf
eingeleitet ist und es sich um einen ernstlichen
Ksufintercscenten handelt. In diesem Falle ist es

Herrn M@ (Kliger) gestattet, den Verkauf noch
vertriefungsreif zu magchen."

Der Beklagte verkgufte das Grundstilck am 10. Juli 1958
an den Spediteur Maier, nachdem er am 24. April 1958
den Laklervertrag zum 1. Juli 1958 gekiindigt hatte.

Zwiechen ihm und Ma@® hatten schon vor AbschluB des Ver-
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trages vom 26. XNovembter 1957 erfolglose Kaufverhandlungen
gecchwebt. Der Beklagte hatte dann in den ersten “onsten
des Jahres 1958 erncut mit Ma@@® verhondelt und mit ihe
cine Einigung iliter einen Kaufpreis von 230 0CO DM er-
zielt. Am 8. Mai 1958 hatte Xa@P seiner Eank den unwider-
ruflichen Auftrag erteilt, an den Beklagten 230 0CCO DM

su zahlen. Den Kliger hatte der Beklagte iiber diese Vor-
ginge nicht unterrichtet.

Der Xliger rieht in diesem Verhalten des Beklagten
eine Verletzung der Vertragsbestimmung Nr. 4. Er verlangt
ven dem Beklagten aug dem Gesichtepunkt des Schadenser-
csatzes eine Provision von 7 % aus 230 000 DM (S % Ver-~
kjufer- und 2 # Kiuferprovision) unter Absetzung von
1 160 DM ergparter Aufwendungen. 15 OCC D¥ nebst Zinsen
hat er ecingeklagt.

Dag Landgerichf hat unter Abweisung der Klage in
Hohe von 4 600 I (2 # Kduferprovision) den Beklagten
zur Zahlung von 10 400 DM netst Zinsen verurteilt. Diec
Berufung des Beklagten hatte keinen Erfolg. Mit der
Revieion, deren Zuriickweisung der Kldger begehrt, ver-
folgt der Beklagte =einen Antrag auf Klageabtweisung
weiter.

Entecheidungsgriinde:

ki e gy S s, S0 e g e Pt S o S S o Sy Ay G

I. Das Berufungsgericht hdlt den Provisionsanspruch
des Kldgers aus dem Geeichtspunkte einer positiven Ver-
tragsverletzung des Beklagten fiir begriindet. Es geht
zwar davon aus, dafl der "Alleinauftrag" im Hinbtlick auf
die Kiindigung des Beklagten am 1. Juli 1958 bveendct war.
Nach seiner Ansicht war jedoch dem Beklagten gemZB Nr. 4
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dee Maklervertrages schon vor dessen Atlauf die Verpflichiung
erwachsen, den Speditionekaufmann Ma@® an den Kliger zu
verwveisen, damit dieser die Verhandlungen tis zur '"Ver-
triefungsrcife" fortfilhrte. Anstatt dieser Verpflichtung
nachzukomnen, habe sich der Klidger, so fiihrt das Berufungs-
rericht aus, schon im Mai mit Ma@P unmittelbar iliter den
Verkouf zum Preise von 230 000 DM geeinigt. Das Berufungs-
gericht hdlt es flir erwiesen, dafl der Kldger tei seiner
i.inschaltung vor Atlauf des Alleinauftrages dasselte

Erretnis erzielt und damit seine Provision verdient hitte.

II. Die Erwidgungen des Berufungsgerichts halten ent-
gegen den Revimionsangriffen im Ergebnis einer rechtlichen
Nochpriifung stand. Es kann dahingestellt bleiben, ob decr
Alleinauftrag nicht schon dahin hidtte ausgelegt werden
konnen, der Beklagte hate die Frovision fiir alle Verksufe-
fi4lle versprochen, die widhrend der Laufzeit des Alleinaguf-
trages bis zur "Verbriefungsreife" gefdrdert worden sind,
Zleichgiiltig ot diese Forderung einer THtigkeit einer
der Parteien oder sogar eines von ihnen teauftragten
#aklers zuzuschreiben war (vgl. Dykerhoff-Rinke, Das
Recht des Immobilienmaklers 3. Aufl. S. 98). Das Be-
rufungsgericht hat den ¥Maklervertrag ohne Rechtsirrtum
nicht in diegem Sinne verstanden, sondern nur eine Ver-
pflichtung zur Einschaltung des Kligers bei Verkaufe~
verhandlungen zngenommen. Seine Erwigungen, daB der Be-
klagte die Provision aus dem Gesichtspunkt des Schadens-
ersatzes schuldet, sind daher nicht zu beanstanden {vgl.
BGB RGRK 11. Aufl. § 652 Anm. 1 und 12).

III. Die Revision h#dlt gzu Unrecht eine positive
Vertragasverletzung des Beklagten nicht fiir gegeben.

1. Sie meint, die Verpflichtung des Beklagten, dem
¥liger die mit ihm selbet in Verhandlung tretenden Ksuf-
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interessenten zuzuweisen, teziehe sich nicht auf solche
Kdufer, mit denen der Beklagte schon vor Erteilung des
Allcinauftrages verhandelt hate. Das Berufungsgericht
habe gich mit diesem Gesichtspunkt nicht avseinanderge-
cetzt.

Hicrzu hatte es auch keinen AnlaB; denn Nr. 4 des
Vertrages vom 26. November 1957 ergibt keinerlei Anhalts-
punkte fiir die Annghme, daB die dort uneingeschrinkt
iiternomnene Verpflichtung nicht fir Kaufinteressenten
gelten sollte, mit denen der Beklagte schon vor Abschluf
dce Vertrages vom 26. Novembter 1957 ohne Erfolg verhand-
delt hatte. Entgegen der Auffassung der Revision kann
eine solche Einschrinkung auch nicht dem Sinn und Zweck
des Alleinauftrages entnommen werden. Es entspricht dem
vegsen eineg solchen Alleinauftrages, daf der Makler tei
ihm in einem gesteigerten MaBe fiir den Auftraggeter tHtig
zu werden, also eine Tdtigkeit zu entfalten hat, wie sie
im Regelfalle von dem Makler nicht erwartet wird. Diese
Gleichgewichtsinderung gegeniiber dem Regelfalle des
Ilaklervertrages erfordert eine Verschiebung der Rechte
und Pflichten auch des Auftraggebers. Die Parteien haten
dem in Nr. 4 ausdriicklich Rechnung getragen. Es bestocht
kein vernlinftiger Grund, die dem Beklagten bereite te~
kannten Kaufintereasenten von dieser Verpflichtung aus-
guschlieBen, es sei denn, daB dies ausdriicklich testimmt
worden widre, was hier nicht geschehen ist. Nach der vor-
liegenden ¥Yassung der Nr. 4 des Maklervertrages konnte
der Kliger damit rechnen, daB whhrend der Laufzeit des
Alleinauftrags kein Kaufvertrag ohne seine ¥itwirkung
geschlogssen werden kinne; hierauf das MaB seiner Hilne-~
valtung einzurichten, war er bterechtigt. Das muB umso-
mehr gelten, als es sich hier nicht um einen tloBen




Wochweis~ sondern um einen Vermittlungsauftrag handelt,
tei denm das Schwergewicht der Titigkeit des Maklers auf
zciner Bepiithung liegt, den KX4ufer durch unter Umstidnden
langwierige Verhandlungen und gegebenenfalls auch durch
Ausriiumung von Hindernigsen fir den AbschluB zu gewinnen.
Ee kann deshalb entgegen der von der Revision vertretenen
Ansicht nicht darauf ankommen, daf ¥a@® dem Beklagten
teim Eintritt in die neuerlichen Kaufverhandlungen von
Anfang 1958 tereits als mtglicher Kiéufer bekannt war.

2. Rechtsirrig igt die Ansicht der Revision, daB eine
Schadensersatzpflicht des Beklagten deshalt entfalle,
weil der Kaufvertrag auch bei Einschaltung des KliHgers
nicht btie zZum 1. Juli 1958 zustande gekommen wire und
dieser also auch tei einer Einschaltung nicht die Ver-
kauferprovieion verdient hdtte. Die Revision riigt zu Un-
recht, das Berufungsgericht habe iitersehen, daB Ne@®
erst im Juli 1958 die behdrdliche Mitteilung erhalten
hate, mit welchen Auflagen die Kiesausteute verbunden
wurde, und daB er erst in diesem Zeitpunkt ankaufgbereit
cewesen sei. Dsrauf kommt es fir die Entscheidung nicht
an. Denn gemdB Nr. 5 des Maklervertrages war es dem
Kliger gestattet, die Verhandlungen auch nach dem
1. Juli 1958 bis zur Verbriefungsreife fortzufiihren,
wenn btis zum 15. Juni 1958 ein "konkreter Verksuf ein-
geleitet" war. Das war ater nach den Feststellungen des
Derufungsgerichts hier der Fall. Denn der Beklagte und
Jaier waren sich Yereits im Mai 1958 iliber alle wesent-
lichen Punkte des Kaufvertrages einig geworden.

3. Zur Frage, ot dem KlEger durch seine Ausschaltung
bei den Kaufverhandlungen mit Ma@ die Verkduferpro-
vigion entgangen ist, haot das Berufungsgericht im iiktrigen



ausgefihrt, der Beklagte konne sich nicht darauf berufen,
dag Y@ die ¥itwirkung eines Maklers susdriicklich ab-
elehnt hate. Das sei nicht die Einstellung des K#ufers
‘inier gewesen. Tieser habe vielmehr nur erklirt, daf er
selbst als Kiufer nicht btereit sei, eine Maklergebiihr

zu zehlen. Im iliktrigen sei ihm nach seiner PRekundung dic
Peiziehung eines RMaklers "gleich" gewesen. Der KlHger

hnbte ater, zumal er mit dem Beklagten anstelle der iitlichen
Irovicion von 3 ¥ eine solche von 5 % ausgehandelt hate,
das Geschift an der Weigerung dee laier, eine Kiufer-
provision zu zahlen, weder scheitern lassen dlirfen, noch
hiitte er es guch daran echeitern lassen. Die Revision

riprt zu Unrecht, es fehle in dem Berufungsurteil an der
erforderlichen tatsichlichen Grundlage filr die Ubterzeugung
des Berufungsgerichts, dal das Geschift bei LEinschaltung
des Kligers nicht an der Provisionsfrage gescheitert wire.
Der Annatme des Berufungsgerichts, daB der Klidger zu einem
Verzicht auf die Kiduferprovision bereit gewesen wire, stehe
die Tatsache entgegen, daBl er auch diese Frovision im
ersten Rechtszug geltend gemacht habe. Dieser Einwand

ist nicht schliiesig. Denn der Umstand, daR der KlHger

(in Unkenntnis der Zinstellung des o zur Provicione-
frage) vom Beklagten zunidchst guch kErsstz ihm entgangener
Kduferprovision verlangt hat, 132t keineswegs don Schluii

~ zu, daf er tei den Kaufverhandlungen auf Zéhlung diegsex
Provision auch dann btestanden hdtte, wenn hieran der Xauf-
vertrag gescheitert wHre. Die gegenteilige Ansicht des
Berufungsgerichts entspricht einer verstindigen Viirdigung
der Sachlage und ist rechtlich einwandfrei.

4. In der miindlichen Revisionsverhandlung hat der
Beklagte noch geltend gemacht, das Berufungsgericht habe
seinen angeblichen Vortrag in den Tatsacheninstanzen liter-
gangen, daB er sich tei Einechaltung des Kliigers nicht mit
einen Koufpreia von 230 OGO DM einverstanden erklir+t hittc,
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weil er dann dem Kliger hiervon noch eine Provision von 5 %
hiitte zahlen miissen. Dieser Einwand kann schon deshalt nicht
teachtet werden, weil ein solcher angetlicher Verfahrensver-
stoR des Berufungsgerichts nicht gemdB § 554 Abs. III Nr. 2t ZPO
in der schriftlichen Revisionstegriindung geriigt ist.

ITI. Gegen die Hohe des vom Berufungsgericht zugebilligten
Klagebetrages testehen etenfalls keine rechtlichen Bedenken.
Die Revision hat insoweit auch keine Angriffe erhoten.

Die Revision war dsher mit der Kostenfolge aus § 97 2f0
zuriickzuweisen.
Dr. Haidinger Bundesrichter Dr. Gelhaar
ist wegen Krankheit und
Bundesgrichter Dr.Dorschel

wegen Beurlaubung an der
Unterschriftsleistung verhindert

Dr. Haidinger

Dr. Messaner NMormann



