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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 210/7k URTEIL

Verkiindet am
17. November 1978

Hirth,
Justizamtsinspektor

. . als Urkundsbeamter
S in dem Rechtsstreit der Geechiiftsstelle

1. Else L-’ I-Str- .’ I'-!
2. Elvira Katharina FOEEED, "Wlk11cc @, "SI,

. 3. Firma Kl Inmobilien KG, vertreten durch den
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Beklagten und Revisionskliger,

Rechtsanwalt Dr. (D -

- ProzeBbevollmdchtigter zu 3:

Rechtsanwalt Dr. D -

- Prozeflbevollméchtigter zu 1 und 2:

gegen

den Facharzt Dr. Josef B}, "IIIIEGING str- @, ‘"W

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. D -




Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 17. November 1978
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Dr. Eckstein, Prof. Dr., Hagen, Linden und Dr. Vogt

fir Recht erkannt:

Auf die Revisionen der Beklagten wird das
Urteil des 6, Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Koln vom 28. Juni 1974 aufgehoben
und die Sache zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung - auch iliber die Kosten des
Revisionsverfahrens - an den 9. Zivilsenat
des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagten zu 1 und 2 waren Eigentiimerinnen
eines Hausgrundstiicks in AGEEED, HEIJENNIRENND
Flur Nr. 344/1, das 1956 bis 1962 vollstdndig bebaut
worden war, und zwar bis zur Grenze des damals noch
unmittelbar anschlieBenden und ebenfalls im Eigentum
der Beklagten zu 1 und 2 stehenden, unbebauten Grund-
sticks B 50 - 52 Flur Nr. 1124/1. Die Hauswand an
der bezeichneten Grundstiicksgrenze hat im ersten und
zweiten Stock Jjeweils sieben Fenster. Vier Garagen im
Erdgeschofl des Anwesens konnten nur iiber das genannte
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Nachbargrundstiick erreicht werden. Nur von diesem aus
lieB sich auch die Heizung des Anwesens betreiben
(Einstiegs-, Liiftungs- und Flucht&ffnungen, Tankfiillung).
Deshalb erreichten die Beklagten zu 1 und 2 die bauauf-
sichtliche Genehmigung nur dadurch, daf sie zugunsten
der Parzelle Flur Nr., 344/1 und zu Lasten des Grundstiicks
Flur Nr. 1124/1 Grunddienstbarkeiten in Form von Wege-,
Tiir- und Fensterrechten eintragen lieflen.

Das Flurstiick Nr. 1124/1 veriuBerten die Beklagten
zu 1 und 2 mit Vertrag vom 19. Dezember 1969 an eine
Frau Ruschitzka. Als man dabei feststellte, daB ein 3 me
grofler Streifen der verkauften Parzelle wirtschaftlich
noch zum Grundstiick Flur Nr. 344/1 gehdrte, wurde dieser
Streifen abgetrennt. Flir die Parzellen 344/1 und 1124/1
wurden neue Grundbuchbldtter gebildet; die Splitterpar-
zelle blieb an der alten Grundbuchstelle verzeichnet.
Sodann wurden aufgrund einer Bewilligung der Beklagten
zu 1 und 2 im Vertrag mit Frau NP die in Abt. II
Nr. 1 bis 2 eingetragenen Grunddienstbarkeiten auf
Flur Nr. 1124/1 geldscht.

Mit Schreiben vom 30. Juni 1970 an die Reklagte
zu 1 - und, wie der Kl&ger behauptet, auch an die Beklagte
zu 2 - wies das Bauordnungsamt der Stadt AW darauf
hin, daB durch die Ver&uflerung des Grundstiicks Flur
Nr. 1124/1 baurechtswidrige Verhidltnisse auf dem Grund-
stlick Flur Nr. 344/1 geschaffen worden seien. Die Umfas-
sungswand miisse nunmehr als Brandmauer ausgebildet werden,
was ein Zumauern der Fenster erfordere. Wegen der Loschung
der Grunddienstbarkeiten und des damit verbundenen Weg-
falls der Garagenzufahrt bidte das Amt um Mitteilung, wie
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in Zukunft die Zufahrt sichergestellt werden oder wie
sonst der Einstellplatzverpflichtung geniigt werden solle.
Entsprechendes gelte fir die Zugangsméglichkeit zum
Heizkeller. Auch in brandschutztechnischer Hinsicht

seien MaBnahmen erforderlich.

Die Beklagte zu 3 bot als Maklerin auf Veranlas-

sung der Beklagten zu 1 und 2 das Grundstiick Flur Nr. 344/1 -

zum Verkauf an. Der Klédger fiihrte daraufhin mit ihr Ver-
kaufsverhandlungen, erklérte dann aber, er werde Verhand-

lungen mit den Beklagten zu 1 und 2 alleine zu Ende fiihren.

Mit Schreiben vom 19, Februar 1972 teilte er der Beklagten
z2u 3 mit, er werde das Anwesen voraussichtlich in den
néchsten Tagen erwerben und verpflichte sich fiir diesen
Fall eine Vermittlungsprovision von 70 000 DM zu bezahlen,
womit alle Provisionen aus diesem Vertrag, insbesondere
auch die Verkduferprovision, abgegolten sein sollten.

45 000 DM Provision hat der Kldger an die Beklagte zu 3
bezahlt.

Mit Vertrag vom 26. Februar 1972 kaufte er die
Parzelle 344/1 von den Beklagten zu 1 und 2 zum Preis
von 1 400 000 DM und verpflichtete sich, auch die Makler-
provision der Beklagten zu 3 zu zahlen.

Mit Schreiben vom 23. Mdrz 1972 focht der Kléger
den Kaufvertrag wegen arglistiger Tduschung an.




Er verlangt von den Beklagten Schadensersatz wegen
verschiedener Kosten (Provision an die Beklagte zu 3,
Notarkosten, Gerichtskosten, Gerichts- und Anwaltskosten
fiir eine Vollstreckungsgegenklage). Nach Verrechnung
eines Betrages von 10 475 DM (von ihm vereinnahmte Mieten
des Kaufgrundstiicks) begehrt er Zahlung von 56 911,56 DM
nebst Zinsen. Die Beklagten zu 1 und 2, die die Abweisung
der Klage beantragen, verlangen widerklagend die Zahlung
der vereinnahmten Mieten (10 475 DM). Die Beklagte zu 3,
die ebenfalls der Klage entgegentritt, verlangt im Wege
der Widerklage Zahlung einer restlichen Provision von
25 000 DM.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die
Widerklage der Beklagten zu 1 und 2 hat es (unter Abwei-
sung der Widerklage im i{ibrigen) den Kliger zur Zahlung
von 10 475 DM nebst Zinsen und auf die Widerklage der
Beklagten zu 3 zur Zahlung von 25 000 DM nebst Zinsen ver-
urteilt. Das Oberlandesgericht hat der Klage (von Neben-
anspriichen abgesehen) stattgegeben und die Widerklagen
der Beklagten abgewiesen. Mit den Revisionen erstreben
die Beklagten die Wiederherstellung des landgerichtlichen
Urteils. Der Kldger beantragt, die Revisionen zurilickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die Revisionen der Beklagten haben Erfolg. Sie
fiihren zur Zuriickverweisung des Rechtsstreits an das
Berufungsgericht.



I.
Zur Revision der Beklagten zu 1 und 2:

Das Berufungsgericht bejaht eine Haftung der Be-
klagten zu 1 und 2, weil sie in drei Punkten ihre vor-
vertraglichen Aufklirungspflichten schuldhaft verletzt
hdtten, und zwar indem sie

a) den Kliger nicht ausdriicklich auf die durch den
Kaufvertrag mit RGN bedingte Loschung des Fen-
sterrechts hinwiesen;

b) den Kldger nicht auf die "eigenartige" Grund-
buchlage in Bezug auf die Splitterparzelle aufmerksam
machten;

c) das Schreiben der Stadt ANEPvom 30. Juni 1970
dem Kléger nicht bekannt gaben.

Zu Recht habe der Kldger den Kaufvertrag auch ange-
fochten, weil er in den genannten drei Punkten arglistig
getduscht worden sei. Damit scheitere sein Schadenser-
satzanspruch auch nicht am Vorrang der vertraglichen
Sachmdngelgewdhrleistung.

1. Sowohl zur Begriindung eines Anspruchs wegen Ver-
letzung vorvertraglicher Pflichten wie auch als Grund-
lage einer Anfechtung wegen arglistiger Tduschung halten
die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zu den unter a)
und b) genannten Punkten einer rechtlichen Nachpriifung
nicht stand.

NN
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zu a) Die Feststellungen des Berufungsgerichts
rechtfertigen es schon nicht, insoweit eine objektive
Pflichtverletzung der Beklagten zu 1 und 2 anzunehmen.
Dabei kann dahinstehen, ob eine Aufkl&arungspflicht der
Beklagten schon deshalb entfdllt, weil die L&schung des
Fensterrechts aus nachbarrechtlichen Uberlegungen fir
den Kliger bedeutungslos war. Die Beklagten waren jeden-
falls nicht mehr verpflichtet, den Kl&ger ausdriicklich
auf die L8schung des Fensterrechts hinzuweisen. Es gibt
keine uneingeschrénkte Aufkliadrungspflicht des Verkdufers
{iber alle flir den Kdufer erheblichen Umst&nde. Eine sol-
che Pflicht besteht nur dann, wenn der andere Teil nach
Treu und Glguben unter Beriicksichtigung der im Verkehr
herrschenden Anschauungen nach den Verhdltnissen des
Einzelfalles Aufklirung erwarten darf (BGH Urt. v.
12. November 1969, I ZR 93/67 = NJW 1970, 653, 655
m.w.Nachw.). Die Ldschung des Fensterrechts ergab sich
aus dem Grundbuch., Das Berufungsgericht unterstellt als
wahr, dafl der friihere Geschadftsfiihrer der Beklagten zu 3
den Kléger iiber den Vertrag mit RUNIENEEE® (der die Lo-
schungsbewilligung hinsichtlich des Fensterrechts ent-
hielt) unterrichtete, ihn dem Kliger vorlegte und dieser
den Vertrag auch durchlas. Keine Feststellungen trifft
das Berufungsgericht dariiber, die Beklagten zu 1 und 2
(oder der friihere Geschidftsfilhrer der Beklagten zu 3)
hédtten irgendwelche Anhaltspunkte dafiir gehabt oder hdtten
solche erkennen miisser, daB der Kliger entgegen der Grund-
buchlage und nach dem Durchlesen des Vertrages mit
RO cic Loschung des Fensterrechts nicht kannte
oder davon ausging, die Fensterdffnungen in der Grenzmauer
seien noch mit einer Grunddienstbarkeit abgesichert.
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Bei dieser Sachlage iiberspannt das Berufungsge-
richt den Umfang der vorvertraglichen Aufklirungspflich-
ten, wenn es die Beklagten zu 1 und 2 noch fiir ver-
pflichtet hdlt, den nicht unerfahrenen und sachkundig
beratenen Kladger nochmals ausdriicklich auf die L&schung
des Fensterrechts hinzuweisen. Die Beklagten habe nach
dem vom Berufungsgericht unterstellten Sachverhalt das
Erforderliche getan, um den Kl&dger iiber den Vertrag mit
RSN 2ufzukliren. Falls er den Wunsch hatte, ihn
genauer zu studieren, wire es seine Sache gewesen, ihn
nach dem Lesen von der Beklagten zu 3 zu verlangen., Dafl
der Klédger anlédfBlich einer Besprechung am 3. Mdrz 1972
in einer Gastst#dtte nach dem Vertrag RUNNEEED fragte,
und die Antwort erhielt, die Unterlagen seien nicht da,
vermag am Ergebnis nichts zu dndern. Auch aus dieser all-
gemein gehaltenen Frage des Kladgers, die dieser nicht
weiterverfolgte, 1dBt sich keine Pflicht der Beklagten
folgern, ohne weitere Anhaltspunkte ausdriicklich auf die
Loschung des Fensterrechts einzugehen.

Erst recht tragen die Feststellungen des Berufungs-
gerichts nicht den Vorwurf, die Beklagten zu 1 und 2
oder der friihere Geschdftsfiihrer der Beklagten zu 3 hdtten
in Bezug auf die vom Berufungsgericht verlangte fehlende
ausdriickliche Unterrichtung mindestens fahrl&dssig - oder
sogar arglistig -~ gehandelt. Die Beklagten konnten da-
von ausgehen, dafl der Kldger iiber die L&schung des Fen-
sterrechts ausreichend informiert war,




zu b) Die Beklagten zu 1 und 2 waren auch nicht
verpflichtet, den Kldger auf das Vorhandensein der
Splitterparzelle aufmerksam zu machen. Es sind keine
Grinde dafiir ersichtlich, warum esc fiir den Klidger
hitte wesentlich sein k&nnen, zu wissen, dafl sich
zwischen die von ihm gekaufte Parzelle (deren GroBSe
und Bebauung er unstreitig genau kannte) und dem be-
nachbarten Grundstiick eine - nicht mitverkaufte -
Splitterparzelle einschob. Eine "unklare" oder "eigen-
artige" Grundbuchlage ist filir sich allein genommen kein
Nachteil.

Daraus wird zugleich wiederum deutlich, dafl auch
insoweit ausreichende Feststellungen fir ein Verschulden
der Beklagten zu 1 und 2 fehlen. Das Berufungsgericht
meint dazu lediglich, daB wegen des ohne weiteres ersicht-
lichen Gewichtes der genannten Gesichtspunkte die Be-
klagten hdtten wissen miissen, dafl diese Umstidnde filir den
KaufentschluB des Kldgers von nicht unerheblicher Bedeu-
tung waren. Dies tridgt weder den Vorwurf der Fahrlidssig-
keit, noch den eines arglistigen Handelns.

zu ¢) Zutreffend sieht das Berufungsgericht aller-
dings die Verletzung einer Aufklarungspflicht der Be-
klagten zu 1 und 2 darin, daB dem Kldger das Schreiben
des Bauordnungsamts vom 30. Juni 1970 nicht bekannt gegeben
wurde. Unabhidngig von der tatsidchlichen &ffentlich-recht-
lichen Lage und von der Durchsetzbarkeit der in diesem
-Schreiben genannten MaBnahmen (insbesondere SchlieBung
der Fenster in der Grenzmauer) bestand eine Offenbarungs-
pflicht der Beklagten zu 1, weil diese behtrdliche An-
drohurnig ein entscheidender Umstand fiir die Dispositionen
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beziiglich des Mietgrundstiicks sein konnte. Die ange-
drohten MafBnahmen hitten die Benutzung des Anwesens
wesentlich beeintréichtigt. Schon die verbindliche be-
hordliche AuBerung war deshalb fiir die EntschlieBung

des Klidgers von wesentlicher Bedeutung, weshalb der
Kldger redlicherweise nach der Verkehrsauffassung

dariiber Aufklirung erwarten durfte (vgl. BGH Urt. v.

27. Februar 1974, V ZR 85/72 = WM 1974, 512/514 m.w.Nachw. ;
Urt. v. 17. Mdrz 1954, II ZR 248/53 = LM BGB § 276 Fb

Nr. 1). In einem anderen Fall (Senatsurteil v. 6. Fe-
bruar 1976, V ZR 44/74 = WM 1976, 401) hat der Senat

den Verkdufer fiir verpflichtet gehalten} die ihm bekannte
Absicht der Stadt, das verkaufte Anwesen im Rahmen spé-
terer Strafienplanungen unter Umsté&nden als Strafienland

in Anspruch zu nehmen, zu offenbaren. Dabei hat der Se-
nat ausdriicklich nicht auf den objektiven Stand der
Planung und des Planungsrechts, sondern nur auf die mit-
geteilte ernsthafte Planungsabsicht der Stadt abgestellt.
Im vorliegenden Fall bestand eine gleichartige Aufklarungs-
pflicht. Weil die Androhungen der Stadt geeignet sein
konnten, den Vertragszweck zu vereiteln, muf3iten die Be-
klagten sie dem Klager mitteilen und es diesem iiberlassen
abzuwidgen, ob er die Androhungen des Bauordnungsamts fir
unbegriindet hielt, was die Beklagten nun fiir sich in An-
spruch nehmen.

2. Mit der Feststellung, die Beklagte zu 1 habe im
genannten Punkt objektiv ihre Aufkldrungspflicht verletzt,
148t sich aber das angefochtene Urteil weder ganz noch
teilweise aufrechterhalten.
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Von Bedeutung im Rahmen der Haftung aus Verschul-
den bei Vertragsschluf3 wie auch fiir die Arglistanfech-
tung ist die Frage nach der Kausalit&@t der unterlassenen
Aufkldrung flr den KaufentschlufB3 des Kladgers. Insoweit
faBt das Berufungsgericht alle drei genannten Gesichts-
punkte (a) bis ¢)) in pauschaler Form zusammen. Mit der
erforderlichen Sicherheit 1483t sich dem Berufungsurteil
nicht entnehmen, daB es auch gesondert fiir jeden einzelnen
der erwdahnten Gesichtspunkte, insbesondere die unterlas-
sene Bekanntgabe des Schreibens vom 30. Juni 1970, fest-
stellen will, der Kl&iger hdtte den Kaufvertrag bei pflicht-
gemdfem Verhalten der Beklagten nicht abgeschlossen. So
fihrt das Berufungsgericht bei Eriirterung des Schaden-
ersatzanspruchs nur aus, bei vertragsgemiéfSiem Verhalten
der Beklagten zu 1 widre der Kaufvertrag zwischen dem Kl&-~
ger und den Beklagten entweder iberhaupt nicht oder je-
denfalls nicht zum damaligen Zeitpunkt oder nicht mit dem
gegebenen Inhalt zustandegekommen. Aus dem Umfang und der
Bedeutung der dem Kldger "verschwiegenen Umst&nde" k&dnne
entnommen werden, dafB der Kldger tei Kenntnis der genauen
Sachlage damals einen Vertrag des gegebenen Inhalts nicht
geschlossen hdtte. Im Rahmen der Arglistanfechtung geht
das Berufungsgericht zwar zundchst auf die unterlassene
Mitteilung des Schreibens vom 30, Juni 1270 ein, verweist
dann aber '"auch insoweit" zur Vermeidung von Wiederholungen
auf die oben wiedergegebenen Ausfiiirungen, die gerade nicht
erkennen lassen, ob das Berufungsgericht die Kausalit#&dt nur
aus einer Gesamtscheu aller drei angenommenen Pflichtver-
letzungen oder fiir jede gesondert feststellen will.
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Ahnlich verh#dlt es sich mit den Feststellungen
zur subjektiven Seite (mindestens Fahrlissigkeit fiir
den Schadensersatzanspruch, Arglist fiir die Anfechtung).
Auch insoweit lassen die Ausfilhrungen des Berufungsge-
richts nicht erkennen, ob es Fahrlissigkeit oder Arglist
auch bejaht haben wilirde, wenn es allein auf die unterlas-
sene Mitteilung des Schreibens vom 30. Juni 1970 abgehoben
hdtte. Das wird besonders deutlich bei der Erdrterung des
Vorsatzes zu § 123 BGB. In diesem Zusammenhang handelt
das Berufungsgericht alle erwidhnten Gesichtspunkte (a) bis
c)) ab, um dann zu schlieBen, daB "alle diese UmstZnde und
das sonstige Auftreten und Vorgehen der Beklagten zu 1
nach der Lebenserfahrung den Schlufi zulasse, daB sich die
Beklagte zu 1 der Wirkung der fehlenden Aufkldrung auf
den Kaufentschluf8 des Kl&gers bewuflit war". Es bleibt des-
halb offen, ob das Berufungsgericht die subjektive Seite
von Schadensersatzpflicht und arglistiger Tduschung nur
aus einer Gesamtschau aller drei von ihm angenommener
Pflichtverletzungen bejahen wollte.

3. Auch unter anderen Gesichtspunkten ist der Rechts-
streit weder ganz noch teilweise zur Entscheidung reif.

In revisionsrechtlich bindender Weise hat das Beru-
fungsgericht das Schreiben des Kldgers vom 23. Februar 1972
als Anfechtungserkldrung ausgelegt und weder in der wider-
spruclislosen Hinnahme der Mietiiberweisungen, noch in dem
in diesem Schreiben geduflerten weiterbestehenden Interesse
des Kldgers an dem Grundstiick einen Grund zu anderer Aus-
legung gesehen. Die dagegen erhobenen Revisionsriigen hat
der Senat gepriift. Sie sind unbegriindet (§ 565 a ZPO).

- ‘;&5‘0
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Die widerspruchslose Entgegennahme der Mietiiter-~
weisungen durch den Kldger nach dem Zeitpunkt der An-
fechtung (23. Februar 1972) kann keine Bestitigungs-
wirkung (§ 144 BGB) haben. Nach einer - wirksamen -

Anfechtung kommt eine Bestidtigung (§ 144 BGB) nicht mehr
in Betracht.

Sollte sich eine arglistige Tduschung der Beklag-
ten zu 1 feststellen lassen, so miiBte diese die Beklag-
- te zu 2 gegen sich gelten lassen, denn die Beklagte zu 1
hat nach den insoweiﬁ unangegriffenen Feststellungen des
Berufungsgerichts als ihre Vertreterin und mithin nicht
als Dritte im Sinn von § 123 Abs. 2 BGB gehandelt. Je-
denfalls hat die Beklagte zu 2 nach den Hilfsfeststel-
lungen des Berufungsgerichts das Auftreten der Beklagten
zu 1 spiter genehmigt (vgl. Palandt BGB 37. Aufl. § 123
Anm. 1 d cc; BGHZ 20, 36, 39). Im Rahmen eines etwaigen
Verschuldens bei Vertragsschlufl hat das Berufungsgericht
die Beklagte zu 1 zutreffend auch als Erfillungsgehilfin
(§ 278 BGB) der Beklagten zu 2 angesehen (vgl. BGH Urt.
v. 21. Juni 1974, V ZR 15/73 = NJW 1974, 1505/1506). Dar-
auf, ob die Beklagte zu 2 die angeblichen Tduschungstat-
bestidnde kannte oder billigte (insbesondere, ob ihr auch
das Schreiben vom 30, Juni 1970 zugegangen war) kommt es
entgegen der Auffassung der Revision nicht an.
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IT.
Zur Revision der Beklagten zu 3:

1. Das Berufungsgericht bejaht einen Anspruch des
Kldgers auf Riickzahlung der Maklerprovision in Hohe von
45 000 DM nach § 812 Abs. 1 Satz 1 BGB wegen Nichtigkeit
des Kaufvertrages nach wirksamer Anfechtung und verneint
deshalb auch einen Anspruch auf Zahlung der restlichen
Maklerprovision (25 000 DM). Insoweit kann auf die Aus-
fihrungen zur Revision der Beklagten zu 1 und 2 ver-
wiesen werden. Zur Frage der Arglistanfechtung bedarf
es weiterer tatsidchlicher Feststellungen des Berufungs-
gerichts.

2. Hinsichtlich des iiber 45 000 DM hinausgehenden
Betrages hdlt das Berufungsgericht die Beklagte zu 3 fiir
schadensersatzpflichtig, weil sie schuldhaft ihre Pflich-
ten aus dem Maklervertrag verletzt und den Kldger nicht
ausdriicklich auf das Erldschen des Fensterrechts und die
"ungewdhnliche und unklare" Grundbuchlage hingewiesen habe.
Auch dies h#dlt einer rechtlichen Nachpriifung nicht stand.

a) Ohne weitere Begriindung geht das Berufungsgericht
zundchst davon aus, dafl zwischen dem Kldger und der Be-
klagten zu 3 "spdtestens"” mit dem Versprechen einer Ver-
mittlungsprovision (gemeint ist offensichtlich das Schrei-
ben des Kldgers vom 19. Februar 1970) ein Maklervertrag
zustande gekommen sei. Dies ist rechtlich nicht bedenken-
frei. Im Zeitpunkt des Provisionsversprechens konnte die
Beklagte zu 3, wie deren Revision zutreffend riigt, weder
eine AbschlufBligelegenheit nachweisen noch einen Vertrag
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vermitteln. Dem Kliger war das Anwesen bekannt, und

er hatte der Beklagten zu 3 nach den Feststellungen

des Berufungsgerichts ausdriicklich erkldrt, er wolle

die Vertragsverhandlungen allein mit den Beklagten zu 1
und 2 zu Ende bringen, weshalb sich die Beklagte zu 3
auch nicht mehr einschaltete. Schon am 26. Februar 1970
schloB der Kldger den notariellen Kaufvertrag. Die Ver-
handlungen mit den Beklagten zu 1 und 2 waren am

19. Februar 1970 - wie sich aus dem Schreiben selbst
ergibt - schon beendet oder standen kurz vor ihrem Ab-
schluBl. Ob die Parteien zu diesem Zeitpunkt noch den
Willen hatten, einen Maklervertrag abzuschlieBen, der

- nach den Vorstellungen des Berufungsgerichts sogar

mit rlickwirkender Kraft - ein besonderes Treueverhdltnis
begriinden sollte, aus dem sich eine Verletzung von Auf-
klarungspflichten der Beklagten zu 3 herleiten liefle,

148t sich nicht ohne sorgfdltige Auslegung des Provisions-
versprechens, die das Berufungsgericht unterlassen hat,
beurteilen. Das Berufungsgericht hdtte die Mdglichkeit
priifen miissen, ob nicht der Kl&dger den gegen die Beklag-
ten zu 1 und 2 begriindeten Provisionsanspruch der Beklag-
ten zu 3 kumulativ oder privativ {ibernehmen wollte, zumal
er sich im notariellen Vertrag vom 26. Februar 1970 aus-
driicklich verpflichtet hatte, "die Maklerprovision der
Firma X@Jl)" zu tragen. DemgemiB weist er in seinem Schrei- -
ben vom 19. Februar 1970 darauf hin, daf mit der Zahlung
von 70 000 DM alle Provisionen aus dem Vertrag, insbeson-
dere die Verkaufsprovision abgegolten sein mufiten.
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b) Von den Fragen des Abschlusses eines Makler-
vertrags zwischen dem Kl&ger und der Beklagten zu 3
abgesehen, tragen die bisherigen Feststellungen des
Berufungsgerichts nicht den Vorwurf einer schuldhaften
Pflichtverletzung durch die BReklagte zu 3. Insoweit
kann auf die Ausfiihrungen oben unter I. 1. verwiesen
werden,

c) Der Kliger hat sich auf weitere angebliche
Tduschungshandlungen berufen (z.B. angeblich unrichtige
Angaten {iber den Jahresmietertrag und {iber die Bereit-
schaft der Mieter zu freiwilligen Mieterhdhungen), mit
denen sich das Berufungsgericht bisher - von seinem
Standpunkt aus zu Recht - nicht befaBt hat. Auch in
Richtung gegen die Beklagte zu 3 ist der Rechtsstreit
deshalb nicht zur Endentscheidung reif.

LR
i
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ITI.

Die Zurilickverweisung erfolgt an einen anderen Senat
des BRerufungsgerichts (§ 555 Abs. 1 Satz 2 ZP0). Die
neue miindliche Verhandlung wird den Beklagten zugleich
Gelegenheit bieten auch den Inhalt ihrer weiteren Re-
visionsriigen gegen das Berufungsurteil dem Tatrichter
vorzutragen.,

Hill Dr. Eckstein Hagen
Linden Vogt
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