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KRG 45 A rt * IV A bs. 1 | GrdstVG § 2 Abs. 1

S in  M a k le rv e r tra g , d e r  d ie  V e rp f lic h tu n g  des 
A u ftrag g eb e rs  zum I n h a l t  h a t ,  G rundstücke an  
e in e n  zu benennenden Kauf in te r e s s a n te n  zu v e r ­
k au fen , b e d a r f  n ic h t  d e r  la n d w ir ts c h a f t l ic h e n  
Genehmigung.

BGHjUrtoVo 18. November 1966 -  V 2fi 15/65 OLG D ü sse ld o rf
LG Kiev e



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 15/65  URTEIL

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

des  Landwi r t s  Johann  P f l ü H B  in  VflHB,
WiHBHpveg 0 ,

Verkündet am
18* November 1966 
H i r th ,  J u s t i z ­
a n g e s t e l l t e r

als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

B e k lag ten , B e ru fu n g sk lä g e rs  und R e v is io n s k lä g e rs ,
-  P ro z eß b eV o llm ac h tig te ri R ech tsan w alt Dr«

gegen

den R ech tsan w alt Br« R a lf  VV e in
a l s  K o n k u rsv erw a lte r des Vermögens d e r  Ge s e l l s c h a f t  
f Ur Grunds t iicksv e rw ertu n g  und &bH,

K läg e r, B e ru fu n g sb 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 rs R ech tsan w alt Br«
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Der V o 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 ündliehe V erhandlung vom 18* November 1966 u n te r  
M itw irkung des S e n a ts p rä s id e n te n  Dr„ A u g u stin  und d e r  
B u n d e s r ic h te r  Dr« R othe, D r. M a tte m , O f f te rd in g e r  und 
B r. G re ll

f ü r  Recht e rk a n n t;

Die R e v is io n  gegen das U r t e i l  des 7« Z iv i l s e n a t s  
des O b e r la n d e sg e r ic h ts  i n  D ü sse ld o rf  vom 9« De­
zember 1964 w ird a u f  K osten  des B e k lag ten  zu rü ck ­
g ew iesen .

Von R ech ts wegen 

T a tb e s ta n d ;

Der B ek lag te  i s t  a l s  E igentüm er e in e s  75 201 qm 
g ro ß en , la n d w i r t s c h a f t l i c h  g e n u tz te n  G eländes e in g e tr a g e n , 
das a u ß e rh a lb  e in e s  im Zusammenhang b eb au ten  O r t s t e i l s  
i n  d e r  Gemeinde H f l H B H |^ V 0 |B l i e g t .  Im L aufe d e r  Be­
mühungen d es B e k lag ten , d ie s e s  G elände a l s  B auland zu 
v e rk a u fe n , während d e ren  dem B ek lag ten  von d e r  D eutschen 
B B H p iiö d lu n g s  GmbH 5 ,5 0  DM je  qm g eb o ten  w orden w aren, 
trat**- d ie  G em einschu ldnerin  -  GGT -  m it dem B e k lag ten  
i n  V erb indung . Am 7 . F eb ru a r 1961 s c h lo s s e n  s i e ,  d e r  
B ek lag te  a l s  n Gründet lie k se ig en tu m er11, d ie  G em einschu ldnerin  
a l s  HMakler*% e in e n  n o t a r i e l l  b eu rk u n d e ten  V e r tra g . Im Vor­
sp ru c h , i n  dem d ie  G rundstücke k a ta s te rm ä ß ig  a u fg e fü h r t  
s in d ,  i s t  a u s g e fü h r t ,  d ie s e r  G ru n d b esitz  s te h e  im a l l e i n ig e n  
Eigentum  d es G rundstückse igen tüm ers und s o l l e  a l s  Bauland 
a u fg e s c h lo s s e n  und in  e in z e ln e n  B a u s te l le n  v e rk a u f t  w erden;
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d e r  A n trag  a u f  Genehmigung des B ebauungsplanes werde ge­
s t e l l t «  §§ 1 und 7 des V e rtra g s  la u te n ;

§ 1

Per G rundstückse igen tüm er b e a u f t r a g t  h ie rm it  d ie  GGT 
ihm K äufer f ü r  d ie  aus dem vo rg en an n ten  G ru n d b e s itz  zu 
b ild e n d e n  B a u s te l le n  zu v e rm itte ln »  P e r  K a u fp re is  b e t r ä g t  
e in s c h l i e ß l i c h  des a n fa l le n d e n  S tra ß e n la n d e s  7 ,5 0  
-  s ie b e n  50/100 P eu tsch e  Mark -  pro Q uadratm eter»
P e r  G rundstückse igen tüm er i s t  v e r p f l i c h t e t ,  m it nachge­
w iesenen  K a u f re f le k ta n te n  den K au fv e rtrag  a b z u s c h lie ß e n , 
e s  s e i  denn, daß d e r K au fp re is  e in s c h l i e ß l i c h  s ä m tl ic h e r  
N ebenkosten und U nkosten b e i A bschluß des K a u fv e r tra g e s  
n ic h t  g e z a h l t  o d e r h i n t e r l e g t  werden kann o d er d ie  
F in an z ie ru n g  n ic h t  g e s ic h e r t  e rs c h e in t»

§ 7

Sow eit b i s  zum 15«2»1962 d e r  gesam te G ru n d b e s itz  noch 
n ic h t  v e rk a u f t  s e in  s o l l t e ,  kann d e r  G ru n d s tü ck se ig en ­
tüm er d ie s  ohne ;)ede Bindung vornehmen» ln  d iesem  F a l l  
kann d ie  GGT k e in e r l e i  ü r s ta t tu n g s a n s p rü e h e  gegen den 
G rundstückse igen tüm er g e l te n d  machen«

Die P a r te ie n  v e r e in b a r te n  e in e  V erm ittlu n g sg eb ü h r in  Höhe 
von 3 /'• Im A nschluß an  den V e rtrag  e r t e i l t e  d e r  B ek lag te  
dem B ü ro v o rs te h e r  des N o ta rs  e in e  b i s  zum 15* F e b ru a r  1962 
u n w id e rru f lic h e  V ollm acht, den v o rb e z e ic h n e te n  G ru n d b es itz  
ganz o d e r in  f e i l s tü c k e n  zu b e l ie b ig e n  P re is e n  zu v e r ­
k au fen  o d er a u f  s o n s t ig e  A rt zu v e räu ß e rn  und das an ­
f a l le n d e  S tra ß e n la n d  k o s te n lo s  zu ü b e rtrag e n «  P ie  A n trä g e , 
d ie  von d e r  GGf g e s t e l l t  wurden, um das G elände z u r  Bau­
r e i f e  zu b r in g e n , wurden im Mai 1961 ab g ew iesen « Einem 
zw ischen  dem B ek lag ten  und e in e r  B a u g e s e l ls c h a f t  zw ischen­
z e i t l i c h  g e sc h lo sse n e n  K au fv e rtrag  wurde Ende J u n i 1961 
d ie  Genehmigung nach dem W ohnsied lungsgesetz  v e rsa g t«  Im 
Septem ber 1961 e r k l ä r t e  s ic h  d ie  P eu tsch e GmbH



-  “ » ©in g em ein n ü tz ig es S ied lungsuriternehm en
des D eutschen  B auernverbands, das vornehm lich  la n d w ir t ­
s c h a f t l i c h e  N eb e n e rw e rb s te llen  i n  A ußengeb ie ten  e r r i c h t e t ,  
gegenüber d e r  GGf b e r e i t ,  d ie  G rundstücke des B e k lag ten  
zum B re is  von 7>50 DM je  Q uadratm eter zu z ü g lic h  e in e r  P ro ­
v i s i o n  von 3 fr f ü r  d ie  QQT zu erw erben? s i e  s t e l l t e  d e r  GGT 
auch i n  A u s s ic h t, 15 b is  20 E ig en h e im p a rz e llen  au szu w eisen  
und an  d ie  von d e r GGx v e r m i t t e l t e n  I n te r e s s e n te n  zu v e r ­
k a u f e n  Die GGT v e rh a n d e lte  noch im Septem ber m it dem Be­
k la g te n  und l i e ß  den Entw urf e in e s  V e rtra g s  m it d e r  B auern­
s ie d lu n g  zu d e r am 10. O ktober 1961 g e p la n te n  n o t a r i e l l e n  
V e rb rie fu n g  f e r t i g s t e l l e n . Der B ek lag te  w e ig e r te  s ic h ,  
den K a u fv e r tra g  a b z a sc h lie ~ e n , und zwar auch  i n  d e r  F o lg e­
z e i t ,  nachdem d ie  b H I H H H B  iin Dezember 1961 gegen 
d ie  E in trag u n g  e in e r  Vormerkung s ic h  zu r A uszahlung b e r e i t  
e r k l ä r t  h a t t e .

D ie G em einschuldnerin  h a t im F eb ru a r 1962 v o r lie g e n d e  
K lage e rhoben , m it d e r  s i e  vom B ek lag ten  S c h a d e n se rsa tz  
wegen N ic h te r fü l lu n g  a l s  en tgangenen  Gewinn, näm lich  je  
3 fr des K a u fp re ise s  (6 fr von 564 007,50  DM = 35 840 ,45  DM) 
v e r la n g t  *

D er B ek lag te  h a t  b e a n t r a g t ,  d ie  K lage ab zu w eisen . E r  
h ä l t  den V e rtra g  vom 7 . F eb ru a r  1961 schon m angels d e r  e r ­
f o r d e r l i c h e n  Genehmigungen f ü r  n ic h tig ?  auch  s e i  e r  nach 
diesem  V e rtra g  n ic h t  v e r p f l i c h t e t  gew esen, das n ic h t  a u f ­
g e sc h lo sse n e  Gelände in sg esam t zu v e rk a u fe n  und w e ite r  habe 
s ic h  d ie  G em einschu ldnerin  v e r t r a g s w id r ig  und tr e u w id r ig  
auch z u r  V erm ittlu n g  f ü r  d ie  E rw erb e rin  h e rb e ig e la s s e n ,  
l e t z t l i c h  h ä t t e  d e r  K a u fv e r tra g  auch n ic h t  d ie  e r f o r d e r l i c h e n  
b e h ö rd lic h e n  Genehmigungen e r l a n g t .
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Das L an d g e ric h t h a t  d e r K lage abgesehen  von Z in sen  
s ta ttg e g e b e n o  ; <Die: Berufung b l ie b  ohne E r f o lg .  D ie OGI 
i s t  nach dem E rlaß  des la n d g e r ic h t l ic h e n  U r t e i l s  i n  
Konkurs g e f a l l e n  und d e r  K läger a l s  K o n k u rsv e rw a lte r  
b e s t e l l t  worden»

M it d e r R ev is io n  v e r f o lg t  d e r  B ek lag te  den A n trag  a u f  
Abweisung d e r  K lage w e i te r ;  d er K läger b e a n t r a g t ,  d ie  Re­
v i s io n  zuriickzuw elsen .

E nt sc h e id  ungsgrUnd e s

X o

Das B e ru fu n g sg e ric h t m e in t, d e r  V e rtra g  vom 7 « P eb ru ar 1961 
h ä t te  n ic h t  d e r  Genehmigung im S inn  des A rt»  IV Rr* 1 KRG 
Br« 45 b e d u r f t , .u n d  d e r  B ek lag te  h ä t te  d ie s e n  V e r tra g  
durch  s e in e  W eigerung, das K aufangebot d e r  
(7 ,5 0  DM je  Q uadratm eter) f ü r  d ie  gesam te G ru n d s tü ck s-  
f lä c h e  anzunehmen, v o r s ä tz l i c h  v e r l e t z t  und dad u rch  d ie  
G em einschu ldnerin  um ih re n  M aklerlohn i n  Höhe d es K lag­
an sp ru ch s  g e b ra c h t,  w e il d ie s e r ,  den M aklerlohn  a u s lö se n d e  
K au fv e r tra g  k e in e  Genehmigung nach dem B undesbaugese tz  
( § 1 9  Abs« 2 BBauG) und dem G rundstückverkehhsgese-tz 
(§§ 2 , 4 Nr« 3 und 4 GrdstVG) b e d u rf t  h ä t t e  o d er d ie  
l e t z t e r e  j e d e n f a l l s  e r t e i l t  worden w äre, wie s ic h  au s  
d e r  A uskunft des K am m ergeschäftsführers d e r  z u s tä n d ig e n  
L andw irtschsftskam m er R hein land  vom 20« A ugust 1962 e r ­
gebe«

Die P f l i c h t  des B e k lag ten , den K au fv e rtrag  m it d e r
.ab z u sc h lie ß e n , s e i  n ic h t  d esh a lb  e n t f a l l e n ,  

w e il d ie  im V e r tra g  vom 7* .Februar 1961 a u s d rü c k l ic h  v o r­
gesehene A ufS ch ließung  des G ru n d b esitzes  a l s  B auland  und



d e r  Verkauf i n  e in z e ln e n  B a u s te l le n  n ic h t  m öglich  ge­
wesen se i*  Zwar s e ie n  d ie  P a r te ie n  nach dem W o rtla u t 
d e r Präam bel des V ertrags und d e r §§ 1 und 6 davon a u s ­
gegangen , daß das lan d  vorweg b a u re i f  gem acht, p a r ­
z e l l i e r t  und dann in  e in z e ln e n  B a u s te l le n  h ä t t e  v e r k a u f t  
werden so lle n *  Dennoch s te h e  n ic h t  e in d e u t ig  f e s t ,  ob 
d ie s e  v o rh e r ig e  P a r z e l l ie r u n g  in  jedem F a l l  V e r tra g s ­
i n h a l t  habe s e in  s o l l e n ,  etwa auch in  dem F a l l ,  daß 
dem B ek lag ten  e in  sch u tzw ü rd ig es I n te r e s s e  an  v o r h e r ig e r  
A ufS ch ließung  fe h le *  Aus diesem  Grund s e i  d e r  V e rtrag  
a u s le g u n g s b e d ü rf t ig . Der B ek lag te  habe k e in  s c h u tz -  
w ürd iges I n te r e s s e  an  d e r  v o rh e r ig e n  A u fsch ließ u n g  a l s  
B auland g e h a b t, s o fe rn  ihm e in  en -b lo c -K a u fe r  z u g e fü h r t  
w ürde, d e r  d ie  e r f o rd e r l ic h e n  Genehmigungen o d e r  Ne­
g a t iv z e u g n is s e  von den G enehaigungsbehörden e r h ie l t e *  
D iese V orauss e t ungen s e ie n  b e i d e r  DBZG gegeben gew esen, 
w eshalb d e r  B ek lag te  tr e u w id r ig  g e h a n d e lt hab e , a l s  e r  
am W o rtla u t h a f te n d  a u f  v o rh e r ig e r  P a r z e l l ie r u n g  be­
s ta n d e n  h ab e . S e in  V erlangen  i n  den S c h re ib e n  vom 31* Ok­
to b e r  und 15* November 1961, den G ru n d b esitz  v o r  dem 
V erkauf z u n ä c h s t a l s  Baugelände a u fz u s c h lie ß e n , s e i  
v e r t r a g s w id r ig ,  zum indest a b e r  t r e u w id r ig  gew esen, da 
d ie  F in a n z ie ru n g  des K a u fp re ise s  b e i d e r  K ä u fe r in  un­
s t r e i t i g  g e s ic h e r t  und ihm auch m it Schi-eiben d e r  GG'J? 
vom 13. Dezember 1961 an g eb o ten  worden s e i ,  d ie  Z ahlung 
des K a u fp re is e s  in n e rh a lb  von 10 b i s  14 fa g e n  d u rch  
E in tra g u n g  e in e s  "S icherungsverm erks" ( -  A u fla ssu n g s­
vorm erkung) zu  e rm ö g lich en . S c h l ie ß l ic h  ergebe  d e r  
V e r tra g  vom 7* F eb ru a r 1961 w eder a u s d rü c k lic h  noch 
s t i l l s c h w e ig e n d  e in  V erbot f ü r  d ie  GGf, f ü r  b e id e  Kauf­
v e r t r a g s p a r t e i e n  a l s  M äk lerin  t ä t i g  zu se in *  E ine 
I n te r e s s e n k o l l i s io n  s e i  b e i  d i e s e r  D o p p e l tä t ig k e i t  a u s ­
g e s c h lo s s e n  gew esen, w e il  d e r  B ek lag te  i n  e in en  F e s tp r e i s
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von 7 ,5 0  DM je  Q uadratm eter f u r  d ie  V e r t r a g s z e i t  e in g e ­
w i l l i g t  habeo U nter d ie s e n  Umständen s e i  u n w esen tlich e  
daß d ie  GUT das G elände f ü r  rund e in  J a n r  a l s  M ä k le rin  
des B ek lag ten  f e s t  an  d e r  Hand gehab t habe und d e r  Be­
k la g te  s ic h  z u s ä tz l ic h  v e r p f l i c h t e t  h a t t e ,  k e in en  an d e re n  
M akler in  d e r V e r t r a g s z e i t  zu b e a u f t ra g e n • Der B e k la g te  
habe auch dam it rech n en  m üssen, daß d ie  GGr!  vom K äu fer 
e b e n fa l l s  3 i* P ro v is io n  nehmen würde, w eshalb  e in e  s t i l l ­
schw eigende E in w illig u n g  in  d ie  D o p p e l tä t ig k e i t  v o r l i e g e « 
Aus d ie se n  Gründen s e i  § 654 BGB n ic h t  anzüwenderiu

I I ,

Die R ev is io n  i s t  dagegen d e r  A n s ic h t, d e r  M a k le rv e r-  
t r a g  zw ischen den P a r te ie n  s e i  n iem als wirksam  geworden? 
da e r  d e r  Genehmigung b e d u r f t  h ä tte ., und 2war b is  zum 
31o März 1961 nach A r t ,  IV KRG S r . 45 und ab 1 . J a n u a r  1962 
nach § 2 GrdstYG. Der B ek lag te  s e i  a b e r  b e i  U n te r s te l lu n g  
d e r W irksam keit des M a k le rv e r tra g s  au s v e rsc h ie d e n e n  
Gründen n ic h t  zum A bschluß des K au fv e rtrag s  m it d e r

v e r p f l i c h t e t  gewesen, Wenn d e r  M ak le rv e r-  
t r a g  a b e r  etwa am 1 , Ja n u a r  1962 wirksam  * geworden wäre? 
so s e i  doch n ic h t  f e s t g e s t e l l t ,  daß .d iese Kauf r e f l e k t a n t i n  
auch  noch von diesem  Z e itp u n k t ab i h r  K aufangebot a u f ­
r e c h t  e r h a l te n  h ä t t e .  Vor a llem  s e i  d e r  B ek lag te  nach  
dem e in d e u tig e n  und d ah e r d e r  A uslegung n ic h t  zugäng­
l i c h e n  (V erstoß  gegen §§ 133, 157 BGB und gegen d ie  
D enkgesetze) V e r tra g s w o r t la u t zum V erkauf d e r  e in z e ln e n  
B a u s te l le n  v e r p f l i c h t e t  gewesen, a ls o  e r s t  dann zum Ab­
sch lu ß  e in e s  K a u fv e r tra g s , wenn das Land zuvor b a u r e i f  
gemacht und p a r z e l l i e r t  worden w äre; d a ran  habe d e r  Be­
k la g te  en tg eg en  d e r  Meinung des B e ru fu n g sg e ric h ts  im
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H in b lic k  au f  d ie  Chance, d ie  e in z e ln e n  P lä tz e  a lsd a n n  
te u r e r  v e rk au fen  zu können, e in  I n te r e s s e  gehab t (Ver­
s to ß  gegen § 242 BGB)o

D er im M a k le rv e r tra g  vo rgesehene K au fp re is  s e i  n ic h t  
a l s  P e s tp r e is  v e r e in b a r t  gew esen, b e i r i c h t i g e r  Würdigung 
d e r  N atu r des M a k le rv e r tra g s , in sb e so n d e re  d e r  i n  einem  
so lc h en  V e rtrag  a u f  b esondere  A rt a u sg e p rä g te n  T re u v e r-  
p f l ic h tu n g  des M ak lers , h ä t t e  das B e ru fu n g sg e ric h t zu dem 
E rg eb n is  kommen m üssen, daß d ie  GGf v e r p f l i c h t e t  gewesen 
s e i ,  e in e n  h ö ch s t m öglichen  P r e is  zu e r z i e l e n  und d ie s e  
dam it h ä t t e  n ic h t  auch f ü r  den K äufer t ä t i g  s e in  dürfen.» 
Die D o p p e l tä t ig k e i t  d e r  GG$, d ie  d e r B e k lag te  en tg eg en  
d e r Meinung des B e ru fu n g sg e r ic h ts  auch n ic h t  etwa s t i l l ­
schw eigend g e b i l l i g t  habe (V erle tzu n g  des § 652 BGB), 
s c h l ie ß e  den A nspruch a u f  M ak lerlohn  a u s , und zwar un­
g e a c h te t  des E i n t r i t t s  e in e s  Schadens, a l s o  auch  unab­
häng ig  von d e r  P räg e , ob e in  K a u fv e rtra g  zu einem h ö h eren  
P r e i s  m it einem an d e ren  I n te r e s s e n te n  genehm igt worden 
wäre o d er n ic h t  (V erstoß  gegen § 654 BGB)»

S c h l ie ß l ic h  s c h e i t e r e  d e r  K laganspruch  d a ra n , daß 
d ie  nach  § 2 GrdstVG e r f o r d e r l i c h e  Genehmigung des Kauf­
v e r t r a g s  weder nach § 4 N r, 3 o d e r  4 GrdstVG e n t f a l l e n  
noch etwa e r t e i l t  worden w äre, wie das B e ru fu n g sg e r ic h t 
u n te r  V erstoß  gegen § 286 ZPO und d ie  D enkgesetze au s  
d e r  A uskunft d e r  L andw irtschaftskam m er entnehm en zu 
können glaube»

III 0
D iese Rügen s in d  n ic h t  b eg rü n d e t <>

lo  Der M a k le rv e r tra g  b e d u r f te  weder d e r  Genehmigung 
nach A rto IV Abs» 1 S a tz  1 und 2 KRG Nr* 45 noch nach 
§ 2 GrdstVG» Nach d e r  e rs tg e n a n n te n  V o rs c h r i f t  war d ie



A uflassung  e in e s  la n d w ir ts c h a f t l ic h e n  G rundstücks ebenso 
wie d ie  V e rp flic h tu n g  z u r  Ü bereignung e in e s  so lc h e n  Grund­
s tü c k s  ohne Genehmigung d e r  zu s tän d ig e n  d e u tsc h e n  Behörde 
n ic h t ig ;  nach § 2 Abs« 1 S a tz  1 GrdstVG b ed ü rfe n  d ie  r e c h t s ­
g e s c h ä f t l ic h e  V eräußerung e in e s  G rundstücks und d e r  sc h u ld ­
r e c h t l i c h e  V ertrag  h ie rü b e r  d e r  Genehmigung« In  dem Ver­
t r a g  vom 7« F eb ru a r 1961 v e r p f l i c h t e t e  s ic h  d e r  B e k la g te , 
a b e r  noch n ic h t  zu r  Ü bertragung  s e in e r  G ru n d stü ck e9 v i e l ­
mehr a u f  e in  ^ ah r  b e f r i s t e t  zum A bschluß e in e s  K aufver­
tra g s«  Das G enehm igungserfo rdern is a u f  e in e n  V e r tra g  
d ie s e s  I n h a l t s  auszudehnen , b e s te h t  weder nach  dem Wort­
l a u t  noch nach dem S inn  und Zweck des G ese tze s  V eran­
la s su n g ; in sb e so n d e re  h ä t t e ,  wie das B e ru fu n g sg e r ic h t 
z u tre f f e n d  h e rv o rh e b t, e in e  s in n v o l le  Ü berprüfung des 
V e rp f l ic h tu n g s g e s c h ä f ts  e r s t  vorgenommen werden können, 
wenn d e r  K äufer und a l l e  V erkaufsbedingungen im e in z e ln e n  
festgesfcanden  h ä tten «  Es i s t  a n d e r e r s e i t s  k e in  ö f f e n t ­
l i c h e s  I n te r e s s e  an  d e r  Ü berprüfung des v o r lie g e n d e n  modi­
f i z i e r t e n  M a k le rv e r tra g s  e r s i c h t l i c h  und von d e r  R e v is io n  
auch n ic h t  d a rg e ta n ; in sb e so n d e re  e r g ib t  s ic h  e in  s o lc h e s  
I n te r e s s e  n ic h t  aus A rt«  I I I  Br« 5 b und c MililegVO (Br)
Br« 84 und es  kann auch n ic h t  aus d e r T a tsach e  ab g e­
l e i t e t  w erden, daß d e r  V ertrag  vom 7* F eb ru a r 1961 e in  
G eb ie t von ü ber 7 ha um faßte und d ie  K a u fv e r trä g e  s ic h  
a u f  e in z e ln e  B a u s te l le n  b ez ieh en  k o n n ten , da d ie  maß­
gebende Würdigung d e r  Genehmigungsbehörde s ic h  l e t z t l i c h  
immer a u f  den e in z e ln e n  K au fv e rtrag  und d ie  ih n  be­
stimmenden V e rh ä ltn is s e  zu b ez ieh en  h a t te  (vg l«  a m tlic h e  
Begründung, abgedr» b e i  Dange, GrdstVG § 2 Br« I S ,  91; 
f e r n e r  P ik a lo /B e n d e l, G rundstüokverkehrag ess t z  S« 282,
5 2 2 )«

F ü r d ie  dem B ü ro v o rs te h e r  e r t e i l t e  u n w id e r ru f lic h e  
V ollm acht g i l t  E n tsp rec h en d es ; s ie  war n ic h t  a u f  d ie  V er-
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äußerung e in e s  G ru n d stü ck s, sondern  a u f  A bschluß e in e s  
K au fv e rtrag s  g e r ic h te t»  E r s t  d e r  durch den B e v o llm ä c h tig te n  
namens des B ek lag ten  abgeschlossene,.! K a u fv e r tra g  h ä t t e  
d e r  Genehmigung b e d u rf t»

2« Auch d ie  A n g r i f f e  d e r  R ev is io n  a u f  d ie  A uslegung 
des V ertrag s  vom 7» F eb ru a r  1961 s in d  n ic h t  beg ründete

a ) Die R ev is io n  w i r f t  dem B e ru fu n g sg e ric h t v o r , daß 
es d ie  a b s o lu te ,  s ic h  au s d e r  Präam bel und §§ 1 Abs» 1 ,
6 ergebende E in d e u t ig k e i t  des V e r tra g s , näm lich  in  dem 
S in n , daß das G elände v o r  dem V erkauf b a u r e i f  gem acht 
und p a r z e l l i e r t  w erden und a lsd a n n  d ie  e in z e ln e n  Bau­
s t e l l e n  v e rk a u f t  w erden s o l l t e n ,  u n te r  V erstoß  gegen 
D enkgesetze au ß e r a c h t g e la s s e n  und d ah er zu U nrecht 
den V ertrag  in  diesem  Punkt a u e g e le g t habe» D ie gen an n ten  
V ertragsbestim m ungen b r in g e n  a l l e r d in g s  e in d e u t ig  zum Aus­
d ru ck , daß das G elände a l s  B auland und n ic h t  a l s  la n d w ir t­
s c h a f t l i c h  g e n u tz te n  Boden v e rk a u f t  werden s o l l t e »  Damit 
s t e h t  jedoch  n ic h t  schon  e in d e u tig  f e s t ,  daß d as Gelände 
n ic h t  auch ohne t a t s ä c h l i c h e  Auf S ch ließung  schon  ° a l s  

B auland0 ö.h» m it dem W ert, den e s  a l s  schon a u fg e ­
sc h lo sse n e s  o d er w en ig s ten s  g e s ic h e r t  a u f s c h l ie ß b a re s  
Land gehab t h ä t t e ,  näm lich  dem von den P a r te ie n  v e r e in ­
b a r te n  W ert von 7 ,5 0  DK j e  Q uadratm eter vom B ek lag ten  
v e rk a u f t  werden m ußte. D iese  F rage h a t  d e r  T a t r i e h t e r  
ohne V erle tzu n g  von A u aleg u n g sreg e ln  o d er D enkgesetzen  
u n te r  B e rü c k s ic h tig u n g  des gesam ten S a c h v o rtra g s  m it 
d e r  Begründung b e ja h t ,  daß d e r  B ek lag te  dann a n  d e r  
v o rh e r ig e n  A ufS ch ließung  a l s  Bauland k e in  sch u tzw ü rd ig es  
I n te r e s s e  h a t t e ,  wenn d e r  K äufer des gesam ten unaufge­
sc h lo sse n e n  G eländes d ie  e r f o r d e r l i c h e n  Genehmigungen 
o der N ega tivZ eugn isse  von d e r  Genehmigungsbehörde e r ­
h a l te n  werde» In  V erbindung da::.it i s t  d ie  e b e n f a l l s  von
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d e r  R e v is io n  a n g e g r if f e n e , u n ten  noch zu e rö r te rn d e  Würdi­
gung des K au fp re ise s  a l s  F e s tp r e i s  - s und n ic h t  a l s  
d e s tV e r k a u f s p re is e  (S- 7 /8  BU) zu b e rü c k s ic h t ig e n  und 
d ie  d arau s vom B e ru fu n g sg e ric h t gezogene F o lg e ru n g , daß 
d e r  B ek lag te  den V e rtrag sa b sch lu ß  auch f ü r  den F a l l  n ic h t  
v e rw e ig e rn  d u r f te ,  wenn ihm von a n d e re r  S e i te  (d»h« ohne 
V erm ittlu n g  d e r GGT) 10,-* DM je  Q uadratm eter an g eb o ten  
worden w ären, wie e r  b eh au p te t»  Kr h a t t e  a l l e r d i n g s ,  wie 
d e r  R e v is io n  einsuräum en i s t ,  e in  hohes I n te r e s s e  d a ra n , 
e in e n  h öheren  K au fp re is  a l s  7 ,5 0  DM zu e r z i e l e n ;  d ie s e s  
I n te r e s s e  g e lte n d  zu machen, war ihm jedoch  im H in b lic k  
a u f  d ie  gegenüber d e r  GGf b indende P reisbestim m ung v e r ­
w ehrt« Kin an d e re s  I n te r e s s e  des B e k lag ten  d a ra n , daß das 
Land n ic h t  n u r wie a u fg e s c h lo s s e n e s  zu diesem  f e s t  v e r ­
e in b a r te n  P r e i s ,  sondern  zu eben diesem  P r e is  a l s  t a t s ä c h ­
l i c h  a u fg e sc h lo sse n e s  B auland v e rk a u f t  w urde, ko n n te  auch 
d ie  R e v is io n  n ic h t  darlegen»  War sonach zw ischen den  P a r­
t e i e n  e in  f e s t e r  V e rk a u fsp re is  v e r e in b a r t  w orden, so s tö ß t  
d ie  A uslegung des V ertrag s  d a h in , daß d e r  B e k la g te  e in  
K aufangebot zu diesem  v e r e in b a r te n  K au fp re is  schon v o r  
d e r  A u fsch ließ u n g  annehmen m ußte, a u f  k e in e  Bedenken»

M e R ev is io n s rü g e n  gegen d ie  A uslegung des V e r tra g e s  
vom 7* F eb ru a r 1961 d a h in , daß d e r  B ek lag te  d e r  GGT gegen­
ü b e r  v e r p f l i c h t e t  w ar, m it einem  durch  s i e  v e r m i t t e l t e n  
K äufer zu einem K au fp re is  von 7 ,50  MI je  Q uadra tm ete r 
a b z u s c h l ie ie n ,  s in d  e b e n f a l l s  n ic h t  begründet»  Dazu f ü h r t  
das B e ru fu n g sg e ric h t a u s , in  dem V ertrag e  und den Um­
s tä n d e n  des V e rtra g sS c h lu s se s  f in d e  s ic h  k e in  A n h a lt 
d a f ü r ,  daß e s  s ic h  um e in e n  M in d e s tp re is  h an d le  und d ie  
GGT v e r p f l i c h t e t  gewesen w äre , den h ö ch s t m ög lichen  P r e i s  
zu e rz ie le n »  Es v e rw e is t a u f  den V o rtrag  des B e k la g te n , 
daß u r s p rü n g l ic h  e in  Kauf d e r  GG'f g e p la n t gewesen s e i  und
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d e r  V ertrag  vom 7 o F eb ru a r 1961 an  d ie  S t e l l e  d ie s e s  Ver­
k a u fs  g e t r e te n  se i»  Das B e ru fu n g sg e ric h t räum t nun e in ,  
daß e in  h ö h e re r P r e is  f ü r  den F a l l  nach § 242 BGB (a u s ­
nahmsweise) in  B e tra c h t gekommen w*äre, daß d e r  GGT e in  
K äufer bekannt geworden w äre , d e r  den M ehrp re is  zu za h len  
b e r e i t  gewesen wäre und dazu d ie  e r f o r d e r l i c h e n  behörd­
l ic h e n  Genehmigungen e r la n g t  h ä t te o  D iese V o rau sse tzu n g en  
habe d e r  B ek lag te  jedoch  n ic h t  dargetano  Es b e s te h t  d ah e r 
i n  diesem  Punkt i n  d e r  Begründung des an g e fo c h ten e n  Ur­
t e i l s  k e in  W iderspruch«

Es mag f r e i l i c h  Bedenken erw ecken, wenn d ie  Unerheb­
l i c h k e i t  d e r  B ehauptung, e s  s e ie n  ohne w e i te r e s  10 DM/.j-e 
qm zu e r z i e le n  gewesen, dam it b eg rü n d e t w ird , d e r  B e k lag te  
habe n ic h ts  dazu v o rg e tra g e n , “daß d ie  A u fseh lieS u n g  des 
G eländes a l s  Bauland g e s c h e i t e r t  w ar, d e r  P r e i s  a ls o  von 
einem K äufer g e z a h lt  w erden m ußte, d e r  n ic h t  s o g le ic h  bauen 
d u r f t e 1* - Es h a n d e lt  s ic h  a b e r ,  w ie s ic h  aus d e r  E in le i tu n g  
d ie s e s  N ebensatzes und dem Wort *'zum al'1 e r g i b t ,  ©ur um? 
e in e  H ilfsb eg rü n d u n g , a u f  d e r  das U r t e i l  n ic h t  b e ru h t«

Die R e v is io n  macht w e i te r  g e l te n d , m angels F e s t ­
s te l lu n g  des ta t s ä c h l ic h e n  W illen s d e r V e r t r a g s te i l e  
müsse d ie  F rag e , ob d ie  V ereinbarung  e in e s  P r e is e s  m it 
dem A u ftra g g eb e r  in  einem M a k le rv e rtra g  a l s  F e s t -  o d e r 
a l s  M in d e s tp re is  zu g e l te n  h ab e , au s dem R echt d e s  M ak ler- 
V e rtra g s  h e rau s  e n ts c h ie d e n  werden« Die N atu r des M akler­
v e r t r a g s ,  in sb eso n d e re  d ie  a u sg e p rä g te  T re u e v e rp f lie h tu n g  
des M aklers v e r b ie te  e in e  A uslegung , wie s i e  das Be­
ru fu n g s g e r ic h t  g e t r o f f e n  habe« D iese r A n sich t kann n ic h t  
g e f o lg t  w erden. A lle rd in g s  e r g ib t  s ic h  aus d e r  N atur 
des M a k le rv e r tra g e , w ie e r  im G esetz g e r e g e l t  i s t ,  e in e  
T re u e v e rp f lic h tu n g  b e s o n d e re r  A rt { S tau d in g e r, BGB 
11. Aufl« § 692, Randn, 1 6 ) , w e il  dem M akler n o rm a le r-
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w eise k e in e  V e r tr a g s le is tu n g  o b l i e g t ,  s e in  Lohnanspruch 
v ie lm e h r n u r vom V ertrag sn aeh w eis o der -a b sc h lu ß  abhäng ig  
i s t  (§ 632 BGB). Dazu g e h ö rt auch  d ie  P f l i c h t ,  bestm ög­
l i c h s t  zu v e rm it te ln  o der a b z u se h lie ß e n j a l s o  auch d ie  
M ö g lich k e iten  au szu n u tzen , d ie  d ie  g e s t a t t e t e n  V e r tra g s ­
bedingungen zugunsten  des A u ftra g g e b e rs  u b e r t r e f f e n .  Der 
M akler s o l l  se in e  F ä h ig k e ite n  und K en n tn isse  im D ie n s te  
des A u ftra g g eb e rs  e in s e tz e n .  Auf d e r  an d e ren  S e i te  kann 
d e r  V e r tra g s p a r tn e r  des M aklers s e in  V ersp rechen  auch 
j e d e r z e i t  w id e rru fe n , a n d e rw e itig  v e rk a u fe n  o d er ü b e r­
haup t n ic h t  verkaufen» D iese g e s e tz l ic h e  A u sg e s ta ltu n g  
des M ak le rv e rtrag s  s c h l ie ß t  jedoch  e in e  a n d e rw e itig e  
R egelung im Rahmen d e r V e r t r a g s f r e ih e i t  n ic h t  a u s , i n s ­
b esondere  kann s ic h  d e r  A u ftra g g eb e r  d e r g e s t a l t  b inden? 
daß e r  e in  J a h r  lan g  e in  V erkaufsangebo t m it einem  zuvor 
schon f e s tg e le g te n  K au fp re is  von dem d u rch  den M akler 
v e r m i t t e l t e n  K äufer anzunekraen b e r e i t  i s t *  Die vom Be­
ru fu n g s g e r ic h t  ' g e tro f fe n e  A uslegung, d ie  s ic h  a u f  den 
V e r t r a g s te x t  b e ru fe n  kann, i s t  m öglich und au s  R e c h ts -  
g ründerf n ic h t  zu b ean s tan d en .

b) Die F rag e , ob d ie  GGf ih r e  f r e u p f l i c h t  a l s  M äk lerin  
v e r l e t z t  h a t  o d e r nach dem V e rtra g  vom 7 . F eb ru a r  1961 f ü r  
den an d e re n  f e i l  n ic h t  t ä t i g  s e in  d u r f t e ,  kann n u r durch  
A uslegung d ie s e s  V e rtrag s  b e a n tw o rte t w erden. Dazu f ü h r t  
das B e ru fu n g sg e ric h t a u s , d e r  V e rtrag  vom 7® F eb ru a r  1961 
erg eb e  weder a u s d rü c k lic h  noch s t i l ls c h w e ig e n d  e in  Ver­
b o t f ü r  d ie  GGf, z u g le ic h  f ü r  d ie  K ä u fe r in  a l s  M äk le rin  
t ä t i g  zu s e in .  Zwar habe d ie  GGf das Gelände f ü r  rund  
e in  ° a h r  a l s  M äklerin  f e s t  an  d e r  Hand g e h a b t t auch  habe 
d e r  B ek lag te  s ic h  v e r p f l i c h t e t ,  k e in en  an d e ren  M akler 
in  d e r  V e r tr a g s z e i t  zu b e a u f tra g e n . D er B ek lag te  habe 
jed o ch  f ü r  d ie  V e r tr a g s z e i t  i n  e in e n  F e s tp r e i s  von 7 ,50  DM
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pro  Q uadratm eter e in g e w i l l ig t ,  so daß aus diesem  Grund 
e in e  I n te r e s s e n k o l l i s io n  b e i  D o p p e l tä t ig k e i t  d e r  GGT 
a u sg e sc h lo sse n  gewesen s e i .  Da dem B ek lag ten  b e i einem 
K aufabschluß  d e r  ausbedungene K au fp re is  zu g estan d en  h ab e , 
habe ihm g le ic h g ü l t ig  s e in  können, ob d ie  GGT f ü r  b e id e  
V e r tr a g s p a r te ie n  v e r m i t t e l t e .  S in e  an d e re  B e u r te ilu n g  s e i  
m ög licherw eise  n u r g eb o ten , wenn d ie  von d e r  B au e rn s ied lu n g  
b e w i l l ig te  P ro v is io n  den ü b lic h e n  S a tz  ü b e r s t ie g e n  h ä t te *  
d ie s e r  F a l l  sc h e id e  a b e r  b e i  3 ^ P ro v is io n  aus* zu k e in e r  
an d e ren  B e u rte ilu n g  fü h re  d ie  T a tsa c h e , daß d ie  GGT auch 
f ü r  etwa 13 b i s  20 Baubewerber d e r  S ie ö lu n g s g e s e l ls c h a f t  
a l s  M äk lerin  h ä t t e  e in g e s c h a l te t  werden s o l l e n .  Der Be­
k la g te  habe dam it rechnen  m üssen, daß d ie  GGT vom K äufer 
e b e n fa l l s  3 $ nehmen würde,

Auszugehen i s t  von d e r  b indend  g e tro f fe n e n  A uslegung 
des B e ru fu n g sg e r ic h ts , d ie  d ah in  g e h t ,  daß d e r  B ek lag te  
s ic h  n ic h t  n u r a u f  e in e  bestim m te Z e i t ,  son d ern  auch f ü r  
den A bschluß , und zwar zu einem bestim m ten  K au fp re is  
gegenüber d e r GGf gebunden h a t t e .  Es kann d ah e r n ic h t  
d ie  R ech tsprechung  f ü r  d ie  F ä l le  herangezogen  w erden, i n  
denen ohne so lch e  b esondere  A breden d ie  Führung d e r  Ver­
hand lung  a u s s c h l ie ß l ic h  dem M akler Ü b erla ssen  b l e i b t .  
V e r fe h lt  i s t  e s  au ch , wenn d ie  R e v is io n  a n g e s ic h ts  d i e s e r  
beso n d eren  V ertragsbestim m ungen a u f  d ie  a llg em e in e n  
P f l i c h te n  des M ak lers , wie s i e  im G esetz  f e s tg e l e g t  s in d ,  
v e r w e is t .  Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  auch n ic h t  ü b e rseh en , 
daß s ic h  d ie  d a rg e le g te  Bindung d e s  B ek lag ten  im Ver­
g le ic h  m it dem g e s e tz l i c h  bestim m ten  I n h a l t  des Makler~ 
v e r t r a g s  zum N a c h te il  des A u ftra g g e b e rs  au sw irken  k o n n te ; 
d ie s e s  m ög licherw eise  gegebene R is ik o  h a t  jedoch  d e r  Be­
k la g te  durch  den V ertrag  a u f  s ic h  genommene
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Die R ev is io n  b r in g t  w e ite r  v o r , d ie  P rä g e , ob d ie  
e in en  hö h eren  K au fp re is  an b ie ten d en  K a u f in te re s s e n te n  
h i n s i c h t l i c h  d e r  B eibringung  d e r  e r f o r d e r l i c h e n  Genehmi­
gungen e r f o lg r e ic h  gewesen w ären, e r s c h e in e  u n e rh e b l ic h , 
denn b e i d e r  Anwendung des 5 654 BGB b e d ü rfe  e s  des Nach­
w eises  e in e s  Schadens n ic h t»  H ie rb e i h e b t d ie  R e v is io n  
a u f  d ie  A uslegung des V ertrag es  zu d e r  P räge a b , u n te r  
w elchen Umständen d ie  GGT n ic h t  h ä t t e  d a ra u f  b e s te h e n  
können, daß d e r  B ek lag te  au einem K a u fp re is  von 7 ,5 0  DM 
a b s e h l ie ß e ,  und b r in g t  d ie s e  Präge i n  V erbindung m it 
d e r  an d e re n , ob d ie  Verwirkung ^ des L ohnanspruches 
etwa d ie  E n tsteh u n g  e in e s  Schadens v o r a u s s e tz e . In  e r s t e r  
L in ie  i s t  jed o ch  d ie  Frage nach d e r  v e r tr a g s w id r ig e n  
D o p p e l tä t ig k e i t  durch  Auslegung des V e r tra g s  zu e n t ­
sc h e id e n ; w ird d ie s e  P räge v e r n e in t ,  so b ra u c h t e s  k e in e  
P rü fu n g , ob d e r  W egfall des L ohnanspruchs nach § 654 BGB 
noch w e ite re  V oraussetzungen  hat»  Das B e ru fu n g sg e r ic h t 
b ra u c h te  a u f  d ie s e  F rage n ic h t  e in zu g eh en  und i s t  d a ra u f  
n ic h t  e in g eg an g en . L ie f  d ie  D o p p e l tä t ig k e i t  d e r  GGT dem 
I n h a l t  des V e rtrag s  n ic h t  zuw ider, so i s t  auch  unerheb ­
l i c h ,  daß s ic h  d ie  GGf neben d er G e ld p ro v is io n  noch 
w e ite re  V o r te i le ,  näm lich  e in en  A nspruch a u f  V e rm ittlu n g  
v e rs c h ie d e n e r  G ie d le r s te l l e n ,  von d e r  K rw erb erin  v e r ­
sp rech en  l i e ß .  War es d e r  GG!F nach dem I n h a l t  des V e r tra g s  
n ic h t  vex*boten, auch fU r den an d eren  ü e l l  t ä t i g  zu s e in ,  
und v e r s t i e ß  s i e  im H in b lic k  a u f  den zuvor schon f e s t  
v e r e in b a r te n  K au fp re is  durch  d ie s e  T ä t ig k e i t  n ic h t  gegen 
ih r e  f r e u e p f l i c h t ,  so b e d a rf  e s  k e in e r  P rü fu n g , ob d e r  
B ek lag te  ü b e rd ie s  s t i l ls c h w e ig e n d  in  e in e  d e r a r t i g e  Doppel­
t ä t i g k e i t  d e r  GGT e in g e w i l l ig t  h a t ,  und es b e d a r f  k e in e r  
w e ite re n  A usführungen zu den Rügen d e r  R e v is io n , d ie  
s i e  gegen d ie s e  Begründung e rh e b t .



3o Ohne R e e h ts irr tu m  h a t das Q b e r la n d e sg e r ie h t 
f e s t g e s t e l l t ,  daß d ie  nach § 2 GrdstVG (Art* IV KRG 
N r. 45) etwa notw endige Genehmigung e r t e i l t  worden wäre» 
Der K am m ergeschäfteführer d e r L andw irtschaftskam m er 
R hein land  a l s  L a n d e sb e a u ftra g te r  im K re is  Moers h a t t e  
e r k l ä r t ,  zu dem V eräu ß e ru n g sv e rtrag  zw ischen  d e r  B auern­
s ie d lu n g  und dem B ek lag ten  wäre gemäß § 2 GrdstVG d ie  
Genehmigung zu e r t e i l e n  gewesen« Es kommt a l s o  n ic h t  
d a ra u f  an , ob d e r  V ertrag  Ü berhaupt e in e r  Genehmigung 
b e d u r f t  h ä t t e  o d er n ic h t«  Damit e r le d ig e n  s ic h  d ie  Re­
v is io n s rü g e n  zu diesem  P unk t.

Da das an g e fo ch ten e  U r t e i l  auch im ü b r ig e n  k e in en  
R e c h ts irr tu m  zum N a c h te il  des B ek lag ten  e rkennen  l ä ß t ,  
war d ie  R e v is io n  a l s  unbegründet m it d e r  K o ste n fo lg e  aus 
§ 97 ZPO zurückzuw eisen .

D r. A u g u stin  Rothe M a tte m
O ff te rd in g e r  D r. G re l l
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