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22. Mai 1970 
W ü s t  , 

J u s t i z h a u p t s e k r e t ä r
als UrkancUbeamter 
der Geschäftsstelle

In  dem R e c h t s s t r e i t

de r  Firm a u . fü B B H B g e s e l ls c h a f t  mbH in
£ | B ’ g e s „ v e r t r e te n  durch  ih re n  a l l e i n
v e r t r e tu n g s b e r e c h t ig te n  G e s c h ä f ts fü h re r  Hans G f l B R

K lä g e rin  und R o v is io n s k lä g e r in ? 

-  P ro zef3 b ev o llm äch tig te r: R ech tsan w alt Dr<

g e g e n

den H eizungsbauer Rüdigep H

B ek lag ten  und R e v is io n s b e k la g te n ?

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsanv /a lt



Dor V. Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e ric h tsh o fs  h a t  a u f  
d ie  m ündliche V erhandlung vom 22» Mai 1970 u n te r  M it-  
Wirkung d es S e n a ts p rä s id e n te il  Dr» A u g u stin  und d e r  
B u n d e s r ic h te r  Dr» R o th e , Dr» M a ttc rn , O f f te rd in g e r  und 
Br» G re il

f ü r  R echt e rk a n n t:

Die R ev is io n  gegen das U r t e i l  dos 19» Z i v i l ­
s e n a ts  des Ö b e rla n d e c g e ric h ts  Hamm vom 
10» O ktober 1968 w ird  a u f  K osten d e r  K lä g e rin  
zurückgew io s e n »

Von R ech ts v/ogen

T a tb e s ta n d :

Die K lä g e r in , d e ren  G e s e l ls c h a f te r  und je  a l l e i n ­
v e r t r e tu n g s b e r e c h t ig te  G e sc h ä f ts fü h re r  d ie  K a u fle u te  
A M  und s in d , b e fa ß t  s ic h  m it d e r  P lanung ,
E r s te l lu n g  und F in an z ie ru n g  von Bauvorhaben f ü r  s ic h  
o der D r i t t e  sow ie m it d e r  B etreuung von B auherrn  b e i  
der* E r s te l lu n g  von Bauten» Beim Erwerb und d e r  Ver­
äußerung d e r  G rundstücke b e d ie n t s i e  s ic h  la u fe n d  
d e r M aklerfirm a des G e s e l ls c h a f te r s  (Firm a
A ® H Pund S ( I m m o b i l i o n - G e s e l l s c h a f t )  o Durch 
V erm ittlu n g  d ie s e r  M aklerfirm a t r a t  d e r  b a u w illig e  
B ek lag te  m it d e r  K lä g e rin  in  Verbindung» Nachdem d ie s e r  
au f  Grund V erhandlungen m it A flH B a ls  M akler e in e



"V ereinbarung  ü b e r  den G rundstückserw erb  und d ie  
P ro v is io n sza h lu n g "  (2 000 DM) u n te rz e ic h n e t  und am 
18. Mai 196? s ic h  v e r p f l i c h t e t  h a t t e , d i e  B e treuung  
f ü r  das a u f  einem m i t t l e r e n  G rundstück  e in e s  D re ie r -  
b lo c k s  g e p la n te  Bauvorhaben d e r  K lä g e rin  zu ü b e r tr a g e n  
und g l e i c h z e i t i g  in  den von d e r  K lä g e rin  einem  A rc h i te k te n  
e r t e i l t e n  B a u au ftrag  e in z u t r e te n ,  sc h lo ß  e r  am se lb e n  
Tag m it d e r  K lä g e r in , d ie s e  v e r t r e t e n  d u rch  den Kaufmann 
G ^ | | ,  e in en  n o t a r i e l l  b eu rkundeten  G ru n d stü ck sk au f-  
v e r t r a g  ü b e r das dam als noch n ic h t  verm essene B augrund- 
s tü c k  zum K au fp re is  von 20 400 DM»

M it v e rsc h ie d e n e r  Begründung fo c h t  d e r  B e k lag te  
durch  S ch re ib en  vom 6 . J u n i  1967 d ie  m it d e r  K lä g e r in  
und d e r  Firma AdHBi & s M H H H l  g e sc h lo sse n e n  V e r trä g e  
wogen Irr tu m s  und a r g l i s t i g e r  Täuschung an und v e rw e ig e r te  
d ie  Zahlung des K a u fp re ise s .

Die K lä g e rin  h a t  b e a n tr a g t ,  den B ek lag ten  z u r  
Zahlung von 20 400 DM n e b s t Z insen  a u f  das A nderkonto  
des N o ta rs , d e r  den K au fv e rtrag  b eu rk u n d e t h a t ,  zu v e r ­
u r t e i l e n .  Der B ek lag te  h a t  b e a n t r a g t ,  d ie  K lage abzu­
w eisen .

Das L an d g e rich t h a t  d ie  Klage abgew iesen . Die 
B erufung d e r  K lä g e rin  b l ie b  ohne E r fo lg .

M it d e r  R ev is io n  v e r f o lg t  d ie  K lä g e rin  ih r e n  K lag ­
a n tra g  w e i te r .  Der B ek lag te  b e a n t r a g t ,  d ie  R e v is io n  
zu ruck  zuwe i  s e n .
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E n tscho idungsg ründo :

1 . Das B e ru fu n g sg e ric h t h ä l t  den K a u fv e r tra g  f ü r  
wirksam ab g esch lo ssen e  Größe, Form und I n h a l t  d e r  v e r ­
k a u f te n  P a r z e l le  s e ie n  im K au fv e rtrag  en tg eg en  d e r  Mei­
nung des L a n d g e ric h ts  h in re ic h e n d  bestim m t gewesen»
Die W irksam keit des V e rtra g s  s c h e i te r e  auch n ic h t  d a ra n , 
daß n ic h t  a l l e  w e se n tlic h e n  Abreden in  d ie  n o t a r i e l l e  
Urkunde aufgenommen worden s e ie n ; e s  s e i  j e d e n f a l l s  
z w e i f e ih a f t , ob d e r  B e treu u n g s- und d e r  A rc h ite k te n ­
v e r t r a g ,  d ie  V e rp flic h tu n g e n  aus le tz te re m  a l s  T e i l  
d e r  G eg en le is tu n g  f ü r  das G rundstück , a l s  B e s ta n d te i le  
des G ru n d s tü ck sk a u fv e rtra g s  g e w o llt gewesen se ien»

Ob d ie  Bedenken d e r  R ev isio n serw id o ru n g  gegen 
d ie s e  t a t r i c h t e r l i c h e  Bew eisw ürdigung, in sb e so n d e re  
h in s i c h t l i c h  d e r  P f l i c h t ,  d ie  K läg e rin  von ih re n  
V e rp flic h tu n g e n  aus dem von i h r  schon ab g esch lo ssen en  
A rc h ite k to n v e r tr a g  zu b e f r e ie n ,  d u rc h g re ife n  (vgl»  zu r 
B e w e is la s t b e i  A bfassung in  v e rsc h ied e n en  Urkunden 
S e n a t s u r t e i l  vom 17. Mai 1968 -  V ZR 7 /6 5 , WM 1968,
1088, 1089), b e d a rf  k e in e r  Prüfung» Das B erufungs­
g e r ic h t  e r a c h te t  d ie  V e rp flic h tu n g  aus dein K au fv e rtrag  
u n te r  Annahme e in e s  fo rm g ü ltig e n  V e rtra g s  j e d e n f a l l s  
wegen W eg fa lls  s e in e r  G esch äftsg ru n d lag e  a l s  e n t f a l l e n ,  
und d ie  dagegen erhobenen R ev is io n srü g en  s in d  u n b eg rü n d e t.

2» Wenn auch , t r o t z  V eran lassu n g , n ic h t  e in d e u tig  
zum Ausdruck g e b ra c h t wordon s e i ,  f ü h r t  das B eru fungs-



-  5  -

g e r ic h t  a u s , daß d e r  B e treu u n g s- und d e r  A rc h ite k te n ­
v e r t r a g  m it zum I n h a l t  des K a u fv e r tra g s  gem acht w erden 
s o l l t e ,  so s e ie n  das Zustandekommen und d ie  W irksam keit 
d ie s e r  V erträg e  doch zu r Ge s c h ü f t  sg ru n d l age des K auf­
v e r t r a g e s  geworden« J e d e n f a l l s  f ü r  den B ek lag ten  s e i  
d ie  E r s te l lu n g  des Hauses in m itte n  des D re ie r -R e ih e n ­
h au ses  u n te r  B etreuung  und L e itu n g  d u rch  d ie  K lä g e r in  
e in e  w e se n tlic h e  V orausse tzung  gew esen, da n u r  a u f  d ie s e  
Welse e in e  s in n v o l le  und k o stcn sp aro n d o  D urchführung 
dos Bauvorhabens m öglich gewesen w äre; b e i  d e r  Be­
tre u u n g  durch  e in  an d e res  Unternehmen w ären dem B e k la g te n  
z u s ä tz l ic h e  B etreuungsgebühren  und e rh ö h te  H andw erker­
k o s te n  e n ts ta n d e n . Daß d e r  B ek lag te  v e rn ü n f t ig e rw e is e  
den K au fv e rtrag  n u r  u n te r  d ie s e r  V orausse tzung  habe 
a b sc h lie ß o n  können und w o llen , habe d e r  K lä g e rin  nach  
den gesam ten Umständen (S . 18/19 BU) n ic h t  v e rb o rg en  
b le ib e n  können.

Entgegen d e r  Meinung d e r  R ev is io n  h a t  d as  B e ru fu n g s­
g e r ic h t  n ic h t  f o o t g e s t e l l t ,  daß d ie  K lä g e rin  k e in en  
r e c h t l ic h e n  Zusammenhang zynischen dem G ru n d stü ck sk au f­
v e r t r a g  und d e r  vorgesehenen  B auherrn -B etreuung  d e rg e ­
s t a l t  habe h e rb e ifü h re n  w o llen , daß d ie  V erträg e  in  
ihrem  r e c h t l ic h e n  B estand e in a n d e r  etwa h ä t te n  b ed in g en  
s o l l e n .  Bei einem so lch en  V e r t r a g s in h a l t  b es tü n d en  
a l l e r d in g s  Bedenken, den Abschluß s o lc h e r  V erträg e  
a l s  G esch äftsg ru n d lag e  zu w ürd igen . Das B eru fungs­
g e r ic h t  h a t  v ie lm eh r in  diesem  Punkt k e in en  b estim m ten  
n e g a tiv e n  oder p o s i t iv e n  I n h a l t  d es  V o rtrag es  f e s t ­
s t e l l e n  können, w eshalb es m öglich i s t ,  das Z u stan d e -
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kommen und d ie  W irksam keit des B e treu u n g sV ertrag s  
a l s  G esch äftsg ru n d lag e  ln  B e tra c h t zu z ieh en  und 
f o s t z u s t e l l e n .

Die R ev is io n  h e b t a l s  V orausse tzung  d e r  Ge- 
s c h ä f tsg ru n d la g e  h e rv o r , daß n u r d ie  G ew ißheit 
h in s i c h t l i c h  des E i n t r i t t s  e in e s  bestim m ten  Umstands 
d ie  P a r t e i ,  d ie  au f ih n  VJert l e g t ,  davon a b g e h a lte n  
haben d ü r fe , vom V e r tra g s p a r tn e r  s e in e  Anerkennung a l s  
Bedingung zu v e r la n g e n . E n tsprechende F e s ts te l lu n g e n  
la s s e n  s ic h  in d e sse n  aus dem U r t e i l  entnehm en, näm lich  
aus den A usführungen ü b er das z e i t l i c h e  Zusam m enfallen 
des V e r tra g sa b sc h lu s se s  m it d e r E rk lä ru n g  ü b e r  d ie  
Ü bertragung d e r  B etreuung  a u f  d ie  K lä g e rin  und ü b e r  den 
E i n t r i t t  in  den A rc h ite k te n v e r tr a g  sow ie aus den w ei­
te r e n  A usführungen ü b er d ie  zum A bschluß s o lc h e r  V e rträg e  
zwingenden w ir t s c h a f t l ic h e n  V e r h ä l tn is s e , A l le in  d e r  
Umstand, daß d e r  I n h a l t  dos B o tre u u n g sv e r tra g s  noch 
n ic h t  im e in z e ln e n  f e s tg o le g t  w ar, h in d e r te  schon im 
H in b lic k  a u f  d ie  d a r in  e n th a lte n e  Vorweisung a u f  
d ie  la n d e s ro c h t l ie h e n  Bestimmungen ü b e r  d ie  Förderung 
des s o z ia le n  Wohnungsbaus n ic h t ,  den A bschluß und d ie  
W irksam keit e in e s  B e tre u u n g sv e rtra g s  a l s  G e sc h ä f ts ­
g ru n d lag e  anzuschen . D ies g i l t  auch in s o w e it ,  a l s  d ie  
Ü bertragung  e in e s  I n s t a l l a t i o n s a u f t r a g s  a u f  den B ek lag ten  
noch o f fe n  w ar.

3o Zum W egfall d e r  G o sch äftsg ru n d lag o  f ü h r t  das 
B e ru fu n g sg e ric h t au s : Die B etreuung dos B ek lag ten  
durch  d ie  K lä g e rin  komme n ic h t  mehr in  B e tra c h t ,  da
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d e r  B ek lag te  se in e  V e rp f lic h tu n g s e rk lä ru n g  vom 
18, Mai 196? gemäß § 119 Abs. 2 BGB m it E r fo lg  wegen 
I r r tu m s  ü b e r  e in e  v e rk e h rsw e se n tlic h e  E ig e n s c h a f t  
d e r  K lä g e r in , näm lich  i h r e r  V e r tra u e n sw ü rd ig k e it a l s  
e in e r  G e s e l ls c h a f t ,  d ie  s ic h  m it d e r  Wahrnehmung fre m d e r 
V eriaögensangelegenheiten  b e fa s s e ,  a n g e fo c h te n  h ab e , 
und ihm aus dem selben Grund k e i n e r l e i  s in n v o l le  k ü n f t ig e  
Zusam m enarbeit im Sinne e in e r  B aubetreuung  d u rch  d ie  
K lä g e rin  noch zum utbar se i»  D ie h i e r  e r f o r d e r l i c h e  
V e rtrau en sw ü rd ig k e it d e r  K lä g e rin  s e i  i n  den Augen 
des B ek lag ten  dadurch  in  F rage g e s t e l l t  w orden, daxß 
d e r  G e s e l ls c h a f te r  und G e s c h ä f ts fü h re r  A bels s ic h  
im Zusammenhang m it s e in e r  f ü r  den B ek lag ten  au sg e - 
ü b ten  T ä t ig k e i t  a l s  M akler, und 2war n ic h t  b e s c h rä n k t 
au f den Nachweis (N achw eism aklcr), sondern  au sg ed eh n t 
au f d ie  B eratung  ü b er Bauvorhaben, K osten und F in an ­
z ie ru n g  (V e rtra u en sm a k le r) , n ic h t  a l s  v e r tra u e n sw ü rd ig  
e rw iesen  habe . Er habe dem B ek lag ten  näm lich  s e in e  
D oppelFunktion a l s  M akler und a l s  G e s e l l s c h a f te r -  
G e s c h ä f ts fü h re r  d e r  K läg e rin  v ersch w ieg en , obv/ohl 
e r  a l s  s o lc h e r  w i r t s c h a f t l i c h  an dem V erkauf des Grund­
s tü c k s  zu g ü n s tig e n  Bedingungen f ü r  d ie  K lä g e rin  
i n t e r e s s i e r t  gewesen s e i  und d ah e r d ie  I n te r e s s e n  des 
B ek lag ten  g a r  n ic h t  habe lo y a l  wahrnehmen können, w ie 
es  ihm a l s  V ertrau en sm ak le r obgolegen habe (H inw eis 
a u f  BGHZ 48, 344).

Die R ev isio n  b r in g t  u n te r  H inw eis a u f  d ie  F e s t ­
s te l lu n g  des T a t r i c h te r s ,  daß d e r  B ek lag te  b e i  d e r  
B etreuung durch  d ie  K läg e rin  gegenüber and eren
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B otreuungsunternehm en w e se n tlic h  k o s te n g ü n stig e ! '' g e­
b au t h ä t t e ,  dagegen v o r , d ie  S te l lu n g  des M aklers 
A ^ H B a ls  G e s c h ä f ts fü h re r  d e r  K läg e rin  könne d ie s e r  
n ic h t  zu g e rech n e t w erden, w e il e in e  im Verkehr* w esen t­
l i c h e  E ig e n s c h a f t n u r  in so w e it v o r l ie g e n  könne, a l s  
s i e  gerade  f ü r  das i n  Frage s teh en d e  R e c h ts g e sc h ä f t 
Bedeutung habe . Es f e h le  ü b erh au p t an e in e r  h in ­
re ich en d en  Begründung d a fü r ,  daß d ie  K lä g e r in  ob­
j e k t i v  n ic h t  v e rtra u e n sw ü rd ig  und k o r re k t  s e in  s o l l e  
o d er s ic h  a l s  n ic h t  v e r trau e n sw ü rd ig  e rw iesen  habe . 
E n tsche idend  i s t  jed o ch  n ic h t ,  daß dem B ek lag ten  d ie  
B etreuung d u rch  e in  an d e re s  Unternehmen a u f  d iesem  
B au p la tz  t e u r e r ,  a l s  d ie  K läg e rin  zu b e tre u e n  im stande 
w ar, zu s te h e n  gekommen w äre, a l s  v ie lm e h r, daß 
A bels s ic h  durch  das f e s t g e s t e l l t e  u n a u f r ic h t ig e  Ver­
h a l te n  a l s  u n g ee ig n e t e rw iesen  h a t ,  d ie  Vermögens­
in te r e s s e n  des B ek lag ten  wahrzunehmen. D ies i s t  vom 
B e ru fu n g sg e ric h t n ic h t  a l l e i n  m it dem V erschw eigen 
d e r  D o p p e ls tc llu n g  a l s  M akler und a l s  G e s e l l s c h a f te r -  
G e s c h ä f ts fü h re r  dos V e r tr a g s p a r tn e r s ,  sondern  auch m it 
d e r  Berechnung e in e r  V e rk ä u fe rp ro v is io n  zu L as ten  des 
B ek lag ten  (S . 23 u n ten  BU) und e in e r  w e ite re n  P ro v is io n  
f ü r  d ie  B era tung  in  F in a n z ie ru n g sfra g e n  b eg rü n d e t wor­
den. Die vom T a t r ic h to r  h i e r  f e s t g e s t e l l t e  U n g e e ig n e th e it 
A O T  i s t  e in e  o b je k t iv e  E ig e n s c h a f t, d ie  d e r  K lä g e rin  
a l s  V e rk äu fe rin  zuzurechnen  i s t ,  und zwar u n g e a c h te t d es  
Umstands, daß s i e  b e i  V e rtrag sa b sch lu ß  durch  den andern  
G e s c h ä f ts fü h re r  v e r t r e t e n  worden i s t .



-  9 -

Der R ev is io n  kann s c h l i e ß l i c h  auch n ic h t  d a r in  
b e i g e p f l i c h t e t  w erden, im k o n k re ten  F a l le  habe k e in e  
A u fk lä ru n g s p f l ic h t a l s  M akler ü b e r  s e in e  D oppel­
fu n k tio n  b e s tan d e n , w e il d ie  D urchführung d es  B auvor­
habens u n te r  d e r  B etreuung  d e r  K lä g e rin  f ü r  den Be­
k la g te n  n u r d ie  g ü n s t ig s te  Lösung habe d a r s t e l l e n  
können. Auch ln  diesem  Zusammenhang i s t  n i c h t  e rh e b ­
l i c h ,  daß d e r  K läg e rin  a l s  E r s c h l ie ß e r in  d es  gesam ten  
B augeländes d ie  k o s te n g ü n s tig s te  B aubetreuung  d e r  
e in z e ln e n  B auherren  m öglich  gewesen wäre» D iese  Mög­
l i c h k e i t  en thob AflHB n ic h t  von d e r  ihm a l s  M akler 
o b lieg en d en  P f l i c h t ,  s e in  O rg a n s c h a f ts v e rh ä l tn is  zum 
V e r tra g s p a r tn e r  dem B ek lag ten  zu o ffen b aren ,. Da d e r  
B ek lag te  nach den F e s ts te l lu n g e n  dos B e ru fu n g s g e r ic h ts 5 
d u rch  s ic h  n ic h t  n u r e in e  B au g e le g en h e it n a c h -
w eisen , sondern  s ic h  ü b e r d ie  D urchführung dos Bau­
v o rhabens, d e r  K osten und d e r  F in an z ie ru n g  auch  b e ­
r a te n  l i e ß ,  b e s tan d  ganz unabhängig  von der* L e is tu n g s ­
f ä h ig k e i t  d e r  K läg e rin  e in  b e r e c h t ig te s  und f ü r  A f lH I  
e rk en n b a res  I n te r e s s e  des B ek lag ten  d a ra n , ü b e r  d as  
enge V e rh ä ltn is  zu r K läg e rin  v o r s e in e r  E n t­
scheidung  u n t e r r i c h t e t  zu werden«,

S c h l ie ß l ic h  b e s te h e n  k e in e  Bedenken gegen d ie  
Annahme des B e ru fu n g sg e r ic h ts , daß dem B ek lag ten  a u f  
Grund des p f l ic h tw id r ig e n  V erh a lten s  M akler
auch n ic h t  zuzumuten w ar, m it d e r  durch  A bels g e s e tz ­
l i c h  v e r t r e te n e n  K lä g e rin  e in en  anderen  B e treu u n g s-  
v e r t r a g  zu s c h lie ß e n  o der den K au fv e rtrag  etw a e n t ­
sprechend  anzupassenc Damit i s t  d ie  G esc h ä ftsg ru n d -
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lä g e  des K a u fv e r tra g s  und v /e ite r  auch d ie  A nspruchsgrund­
la g e  des K laganspruchs e n d g ü ltig  e n t f a l le n *

4 0 Da auch im ü b rig e n  k e in  R e c h ts irr tu m  sum 
N a c h te il  d e r  K lä g e rin  f e s t g o s t e l l t  werden k o n n te , 
war d ie  R ev is io n  m it d e r  K o sten fo lgo  aus § 97 ZPO 
zurückzuv/cisen .

D r. A ugustin  Rothe M a tte m
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