Nachschlagewerk: Ja
BGHZ: nein

BGB §§ 313, 344, 652

a)

b)

Der Maklervertrag, in dem sich der Auftraggecber ver-
pflichtet, ein Grundstiick zu festgelegten Bedingungen

an jeden von dem Makler zugefiihrten Interessenten zu
verkaufen, bedarf der notariellen Beurkundung. Ist diese
Form nicht eingehalten, so ist auch das dem MHakler ge-
gebene Versprechen einer Vertragsstrafe filir den Fall

der Ablchnung des Verkaufs an den zugefiihrten Inter-
essenten unvirksamn.

Auch wenn dem Makler, der den Verkauf einecs Grundstiicks
vermitteln soll, ein Alleinauftrag erteilt ist, kann
eine von dem Auftraggeber zu entrichtende Vertrags-
strafe nicht allein dafiir vereinbart werden, daB der
Auftraggeber den Vertrag wihrend dessen Laufzeit kiin-
digt, ohne das Verkaufsobjekt anderweitig zu ver#duBern.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der IV. Zivilsenat dec Bundesgerichtshofs hat auf
die mtindliche Verhandlung vom 1. Juli 1970 unter Mitwirkung
des Senatsprédsidenten Dr. Haufl und der Bundesrichter
Witstenberg, Dr. Pfretzschner, Dr. Bukow und Dr. Buchholz

fir Hecht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 9. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts in K&ln vom 3. ¥ai 1968 aufgchoben.

Die Berufung des Klidgers gegon das Urteil
der 14. Zivilkemmer deo Landgerichis in
Koln vom 8. August 1967 wird zuriickgewicsen.

Der Klager trégt die Kosten der Berufung
und der Revigion.

Von Rechts wegen
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Der Klidger betdtigt sich als Immobilienmakler. Die
Beklagte war Zigentiimerin eines in K} gelegenen Haus-
grundstiicks, in dem gie in den Riumen des Erdgeschosces
eine Gastwirtschaft betrieb. Durch schriftlichen Verkaufs-
auftrag vom 20. Januar 1966 erteilte sie dem Kldger eincn
auf drei Monate befristeten Alleinauftrag, das Grundotiick
auf Rentenbasis zu verkaufen zu den folgenden im Vertrag
naher festgelegten Bedingungen: Zin Barbetrag von 25.000 DM
war an den Bruder der Beklagten Bernhard SENl® zu zahlen.
Die Grundsticksbelastungen von norminell 117.420 DM, die
deamals mit 115.000 DX valutiert viaren, muflten iibernomnon
werden. Ferner war eine Monatsrente von 700 IM an dig¢ Be-
klagte und von 300 IM an ihren Bruder auf Lebenszeit zu
zahlen. Ein eventuell erzielter Mehrerlts sollte dem Kldger
als Provision zustehen. Ferner wurde unter Kr. 3 des Ver-
trages bestinnmt:

"Iech verpflichte mich, mein Grundstiick zu den

oben genannten Bedingungen an jeden kaufwilligen
Interessenten zu verkaufen, der mir von der Firma
Mertin 2@ zugefithrt wird. Ieh verpflichte mich
ferner, mich Jjeglicher mittelbarer und unmittelbarer
Verkaufctitigkeit zu enthalten und jeden Kaufinteres-
zuzufithren.

senten der i"irma Martin 7K

Venn ich mein Grundstick in der oben genannten Zeit
nicht mehr verkaufen will, den Alleinsuftrag zuriick-
ziehe, selbst oder anderweitig verkagufe, zahle ich
@cinc Rcucprovision in Hohe

der Firma Martin Z{EE
von 10 % ... der gefordcricen Kaufsoumme.®



Am 28. Februar 1966 schloB der Kldger mit Frau
Marianne FEP cincen schriftlichen Ankaufvertrag
liber das Grundsatiick der Beklagten zu den vorgenanntcn
Bedingungen ab. Darin wurde dem Klédger einc Vermittlungs-
provigion von 25.000 DM zugesagt. Der Klager unterrichtete
hiervon die Beklagte und teilte ihr als Termin zum Ab-
gchlufl des notaricllen Kaufvertrags den 8. Midrz 1966 mit.
Am 4. Mdrz 1966 kiindigte jedoch die Beklagte den Verkaufs-
auftrag gegeniber dem Klédger und weigerte sich, den Termin
vahrzunehmen. Unter dem 13. Mirz 1966 bestétigte sie
schriftlich die Kindigung. Daraufhin verlangte der Kldger
- die Reueprovision in Hohe von 10 % des Kaufpreises, die
or mit 27.200 DM berechnete.

Er hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung dieses
Betrags zu verurteilen.

Die Beklagte hat beantragt, dic Klage abzuweisen.

Sie hat behauptet, der Kliger habe zunidchst einen
Interessenten nanens Safifilfll benannt, mit dem ein Vertrag
Jedoch nicht zustandegekommen sei. Alsdann sei ihr Frau
FOEE =1 Kaufbewerberin namhaft gemacht worden.,
Inzwischen habe jedoch sie, die Beklagte, dcn Verkaufsg-
adftrag ous vichtigem Grund gekindigt. Der Kléger habe
ndmlich mit ihrem Bruder zusammengevirkt, um sie zu schi-
digen. Er habe es geduldet und sogar unterstiitzt, daB sie
von ihrem Bruder tétlich angegriffen und in der Fithrung
ihres Gaststittenbetriebs dauernd gestdért worden sei.
AuBerdem habe sie spiter erfahren, daB Frau i
dem Klagor dice Zahlung cines welteren Betrags von
35.000 DM "unter der Hand" zugesagt habe. Diesen Betrag
habe sich vermutlich der Kliger mit seinem Teilhaber
AGEEEED und ibhrem Bruder teilen wollen.




Das Landgericht hat die Klage abgewiesen,

Der Klidger hat Berufung eingelegt und mit ihr sein
Klagebegehren, dem die Beklagte wiederum entgegengetreten
ist, weiter verfolgt.

In der Berufungsinstanz hat die Beklagte vorge-
tragen, das Grundstiick sei inzwischen zwangsversteigert
und vom Kldger ersteigert vworden, Jjedoch sei liber den
Zuschlag noch nicht endgiltig entschiedon.

Das Oberlandesgericht hat das Urteil des Landge-
richts geiindert und die Beklagte verurteilt, an den Kl&ger
27.200 DM zu zahlen.

Mit der Revision will die Beklagte erreichen, das
die Berufung des Kldgers gegen das Urteil des Landgerichts
zurickgewicsen wird. Der Kldger beantragt, die Revision
zuriickzuweisen,
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1. Der Kl&ger beansprucht von der Beklagten die Reue-
provision, die er sich von ihr unter Nr. 3 Abs. 2 des Ver-
kaufsauftrags vom 20. Januar 1966 hat versprechen lassen.
Er griindet den Anspruch darauf, dafl die Beklagte es widh-
rend der Laufzeit des Verkaufsauftrages abgelehnt habe,
das dessen Gegenstand bildende Grundstiick zu den angege-
benen Bedingungen an die von ihm beigebrachte Interessen-
tin zu verdufern. Auflerdem stiitzt er seinen Anspruch dar-
auf, daB die Beklagte den Verkaufsauftrag noch widhrend

der Laufzeit ausdriicklich geklindigt hat.



2. Die Revision beruft sich darauf, daB der Vertrag

vom 20. Januar 1966 nicht nur von der Beklagten, sondern
auch von ihrem Bruder Bernhard SN als Auftraggeber

unterzeichnet sei. Zur Kindigung habe es also auch des-

sen Mitwirkung bedurft (§ 709 BGB), so daB diese unwirk-
sam sei,

Nach dem maBgebenden Tatbestand des angefochtenen
Urteils war aber allein die Beklagte die Auftraggeberin,
die, wic der Tatbestand ergibt, auch die alleinige Grund-
stlickgeigentiimerin war. Auf die in den Gerichtsakten be-
findliche Fotokopie des Verkaufsauftrags ist in dem Tat-
bestand nicht in einer ‘Yeisec Bezug genommen worden, dafl die
Beklagte und ihr Bruder gemeinsam als Auftraggeber ange-
sehen werden miiBten. Im Ubrigen ist es mdglich, daf der
Bruder den Verkaufsauftrag nur deshalb unterschrieb und
dafl er darin nur deshalb als Auftraggeber bezeichnet
wurde, well vereinbart vurde, daf in dem abzuschlieflenden
Grundstiickskaufvertrag dem Grundstickserwerber gewvisse
an ihn zu entrichtende Gegenleistungen auferleglt werden
sollten.

3. ""Das Berufungsgericht hat die Zusage einer Reue-
provision durch die Beklagte als das Versprechen einer
Art Vertragsstrafe angesehen, die nicht der Regelung des
& 359 BGB unterliege, sondern gemdB oder entsprechend den
§§ 339 £f BGB zu behandeln sei.

Das ist unangreifbar. Die Vorschrift des § 359 BGB
ist nicht anwendbar, da der Beklagten nicht der Rilick-
“tritt vom Vertrag gegen Zahlung eines Reuegeldes vor-
behalten war, sie vielmehr an dem Verkaufsauftrag fest-
gehalten werden sollte.



Schon der Ausdruck "Reueprovision" sgpricht fiur die
Vereinbarung einer Vertragsstrafe. Diese Reueprovision
war nach dem Vertragstext zu zahlen bei einem Verstof3
gegen die Verpflichtung, den Verkauf nicht ohne Mitwir-
kung des Maklers durchzufiihren sowie bel ciner vorzeitigen
Zurlickziehung des Alleinverkaufsauftrags und sogar dann,
wenn die Beklagte das Grundstiick wdhrend der Laufzeit
des Vertrags nicht mehr verkaufen wollte. Sie sollte, wie
das Berufungsgericht trotz des insovweit nicht ganz ein-
deutigen Wortlauts unangreifbar angenommen hat, ferner zu
zahlen sein, wenn die Beklagte es ablehnte, mit einem ihr
vom Kldger zugofiihrten Interessenten zu den vereinbarten
Bedingungen abzuschlieflien, sofern der Interessent zahlungs-
fidhig war. Wer sich so weitgehend zu Leistungen im Falle
einer Nichteinhaltung der Vertragsbedingungen verpflich-
tet, nimmt damit im allgemeinen nicht eine pauschalierte
Schadensersatzverpflichtung auf sich, und es kann billi-
gerweise auch nicht angenommen werden, dafl die Gegen-
partei ihm eine solche Verpflichtung auferlegen will.
Vielmehr entspricht die Annahme des Versprechens einer
Vertragsstrafe, die gegebenenfalls herabgesetzt werden
kann (§ 343 BGB), einer verniinftigen, an Treu und Glauben
ausgerichteten Betrachtungsweise (BGHZ 49, 84, 89),
venn unter Umsténden auch eine andere Beurteilung nicht
ausgeschlossen ist (Urteil des Senats vem 3. Dezember 1969
IV ZR 1165/68).

b, Das Berufungsgericht ist der Auffassung, die GuUl-
tigkeit der Reuegeldvereinbarung werde nicht dadurch be-
eintriachtigt, daB der Verkaufsauftrag nicht in der in

§ 313 Satz 1 BGB vorgesehenen Form beurkundet worden sei.
‘Den dariiber in dem angefochtenen Urteil enthaltenen Aus-
fihrungen kann Jjedoch nicht beigetreten wverden,
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Threm Wortlaut nach enthdlt die Nr. 3 des Verkaufs-
auftrags die Verpflichtung der Beklagten, ihr Grundstiick
zu den genannten Bedingungen an Jjeden kaufwilligen Inter-
esgsenten zu verkaufen, Das Berufungsgericht meint, der
Kldger hidtte daraus allenfalls darauf klagen konnen, daf
die Beklagte mit dem nachgewiesenen Interessenten einen
Grundstilckskaufvertrag abschliefle. Fin klagbarer Anspruch
auf Eigentumsiibertragung an einen Interessenten stehe ihm
nicht zu, Die Beklagte habe lediglich ihm gegeniiber die
Bereitschaft bekundet, an ihr nachgewiesene Interessenten,
die zu den vereinbarten Bedingungen zu kaufen gewillt
seien, auch tatsdchlich zu verkaufen. Ihre Zusage sei im
Rahmen der gesamten Vereinbarung zu sehen. Der Kliger,'
dem ein Provisionsanspruch gegen die Beklagte nicht habe
zustehen sollen, habe nur dann fir sie tdtig sein wollen,
wenn entsprechend ihrer Zusage auch wirklich die Beieit-
schaft fortbestanden habe, zu den im einzelnen festge-
legten Bedingungen an kaufwillige Interessenten zu ver-
kaufen und mit diesen einen entsprechenden Vertrag abzu-
schliefien, der dem Kléger zugleich wirtschaftliche Vor-
telle habe bringen sollen. Diese Bereitschaft der Beklag-
ten sei in Nr. 3 verbindlich erklédrt worden.

Dem ist entgegenzuhalten, daB der Form des § 313
Satz 1 BGB auch ein Vorvertrag bedarf, durch den sich

jemand verpflichtet, ein Grundstiick zu verkaufen (RGZ 107, -

39, 40; 169, 185, 189; BGH LM § 313 BGB Nr. 19), sowie
ferner ein Vertrag, durch den die Verpflichtung iibernommen
wird, das Eigentum an einem Grundstiick nicht auf den Ver-
tragspartner, sondern auf eine andere Person zu ibertragen
(RGZ 50, 163; 68, 260, 261). Demnach war der Vertrag form-
bedlirftig, in dem die Beklagte dem Kldger verbindlich ihre
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Bereitschaft erklédrte, mit einem kaufwilligen Inter-
essenten einen Vertrag abzuschlieBen, durch den sie

sich zur Ubereignung des Grundstiicks verpflichtete
(ebenso Dyckerhoff/Rinke, Recht des Immobilienmaklers

6. Aufl. 117). Der Mangel der Form fiihrte zur Nichtig-
keit (§ 125 Satz 1 BGB) und zog auch die Nichtigkeit
der Vereinbarung der Vertragsstrafe fiir den Fall der
Nichterfiillung dieses Versprechens nach sich (§ 344 BGB).

Das Ergebnis ist kein anderes, wenn man die Nr. 3
der Verkaufsvereinbarung dahin versteht, daf der Kliger
von der Beklagten zwar nicht den AbschluB eines Kauf-
vertrags mit einem Interessenten habe verlangen kdnnen,
daf8 ihm aber der Anspruch auf die Reueprovision habe zu-
stehen sollen, falls die Beklagte sich zum Abschlufl mit
dem beigebrachten Interessenten nicht bereit gefunden habe
Nach Dyckerhoff/Rinke aa0 liegt bei solchen Abreden eine
dahingehende Auslegung nahe, und auch in dem vom Beru-
fungsgericht angefiihrten Urteil des Oberlandesgerichts
Hamm, das AIZ 1966, 197 verBffentlicht iat, ist eine
Verpflichtung des Auftraggebers zur Zahlung der Makler-
gebithr fiir den Fall angenommen worden, dafl der Grund-
stiicksverkauf an den vom Makler beigebrachten Interessen- -
ten infolge des Verhaltens des Auftraggebers unterbleibe.
Doch trifft es nicht zu, dafl eine solche Verpflichtung
ohne Einhaltung der Form des § 313 Satz 1 BGB begrlindet
verden kbnne. Es liegt dann ein uneigentliches Strafge-
dinge im Sinnec des § 343 Abs. 2 BGB vor, auf das § 344 BGB
anzuwenden ist. Durch das Versprechen, eine empfindliche
Vertragsstrafe an den Makler 2zu entrichten, im Falle sie
zum Verkauf an den Interesgenten nicht bereit sein wiirde,

*
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konnte die FntschiieBungsfreiheit der Beklagten, was die
Mbglichkeit betrifft, ihr Grundstiick zu verdufiern oder
nicht, erheblich beeintréchtigt werden. Diese Ent-
schlieBungsfreiheit soll aber dem Verduflerer durch das
Erfordernis des Formzwangs, das ihm eine Entscheidung
ohne Ubereilung und nach rechtskundiger Beratung ermég-
licht, erhalten bleiben. Ein ohne Einhaltung der Form
abgeschlossener Vertrag, in dem eine Strafe fiir den Fall
der Weigerung des Verkaufs eines Grundstiicks versprochen
wird, mufl deshalb fur unwirksam erachtet werden, andern-
falls wire einer Umgehung der Vorschrift des § 313 BGB Tiir
und Tor ge6ffnet (RG JW 1925, 1110; RG HRR 1929 Nr. 1204),
Das gilt auch dann, wenn die Vertragsstrafe nicht dem,

an den das Grundstiick verkauft werden soll, sondern einer
anderen Person zugesagt wird. Unerheblich ist es, daf3 der
Kldger moglicherveise an dem AbschluB des Grundstiickkauf-
vertrags deshalb kein besonderes iInteresse hatte, weil
ihm nach seinen Vorstellungen auf jeden Fall die Reuepro-
vision zustand. Dadurch hat die Zusage der Reueprovision
fir den Fall des Nichtabschlusses nicht ihre Bedeutung als
uneigentliches Strafgedinge verloren.

Mit dem Hinweis auf die Entscheidung des Reichs-
gerichts, die JW 1928, 2438 verdffentlicht ist, 1&d8t sich
entgegen der Annahme des Oberlandesgerichte Hamm die gegen-
teilige Auffassung nicht begriinden. Dort hatte sich ein
Vertragspartner gegeniiber dem anderen verpflichtet, den
Verkauf eines Grundstiicks an die Gegenpartei zu vermitteln
und sich darum zu bemiihen, den Grundstlickseigentimer zum
Verkauf seines Grundstiicks zu veranlassen. Auf eine solche
Verpflichtung ist § 313 BGB allerdings nicht anwendbar.
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Nach allem ergibt sich, dafl der die Reue-

provision nicht mit der Begrindung verlengen kann, dic
Belklagte habe der Verpili zuwidergehendelt, mit
Ger von inm belgebrachiten Interessentin den Grundstickse-
kaufvertrag sbzuschlieBen (fir eine gleiche Sachlage im
gebnis ebenso der 2. Zivilsenst deg OLG KBln MDR 1260

g

5. Fs mag bleiben, welche Folgerungen

fir die ibrigen Vereinbarung vom 20. Januar 1966

s

der Nichteinheltung der Porm des § 313 BGB zu zichen
sind. Angenommen, die sonst g@n Teile des %aRIETVSTtTagS
selen gultip,
Vertragsstr

vor dem Ende Vertrags von einem Verkauf

des Grundstlicks abgesehen und den Vertrag gekiindigt hat.

S

-~

Da die Klaugel, die Beklagte misse ihr Grundstick
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den ihr vem Kléger zugefihriten Interessenten ver-
kaufen, und das damit im Zusammenhang stehende Verspre-
einer Vertragsstrafe nichtig =ind, war die Beklapgte
in ihrer Entscheidung dariiber frei, ob und an wen sie
das Grundstiick verduBern wollte. In dem mit dem KliEger
abgeschlossenen Vertrag, in dem sie ihm einen Allein-
auftrag erteilt hatte, hatte sie sich verpflichte®, wih-
rend der Laufzeilt des Vertrags das Grundstiick nicht zu

verdufiern, ohne ihn zuzuziehen, und sie hdtte die Vertrags- |

strafe verwirkt, wenn sie dem zuwidergehandelt hitte. Sie
konnte jedoch, ohne dem Kliger provisionspfliohtig bab)
werden oder eine Vertragsstrafe leisten zu miissen

Jeden Verksuf ablehnen, indem sie mit keinem der‘Kaufw

|
i
|

|
|
|
t



interessenten abschlef, die ihr der Klidger brachte
(BGH LM & 652 BGR Nr. 23). Sie war auch nicht gehindert,
sich noch wihrend der Laufzelt des Vertrags aus welchen

02

rinden auch immor zu enteschlieflenn, die Dienste des

(f“

ers nicht mehr in Anspruch zu nehmen und mit keinem

N?’i
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a
aufinteressenten abzuschlicBen, den ihr der KlHger
noch

ges Verhalten ihren Vertragspflichten nicht zuwiderhan-
delte, so war sic ferner berechtigt, dem Klédger von

beibringen wviirde. VWenn sie aber durch ein derarti-

einem solchen FntschluB durch eine Kindigung des Ver-
trags Mitteilung zu machen, und eine solche Mitteilung war,
nachdenm die Beklagte den Entschlufl gefafit hatte, auch

vom Standpunkt des Kligers aus naheliegend und ange-
bracht, denn an ihr hatte er selbst ein erhebliches Inter-
esse, da ihm daran gelegen sein mufd3te, unnétige Kosten

gel
und Aufwendungen zu ersparen. Die in dem Maklervertrag
zwigchen den Parteien vereinbarte Verwirkung einer Ver-
tragsstrefe flr den Fall, daB die Beklagte ihr Grundstiick
vanrend der Laufzeit des Vertrags nicht mehr verkaufen
volle oder dafl sie den Alleinauftrag zurilickziehe, hétte
nur Bedeutung, wenn dic Beklagte, wi J

den Kliger gegeniber zum Abschluf ei

n
AuBerungsvertrags mit einem von ihm beigebrachten Iunter-

einbarune liber die Vertragsstrafe nicht den Fall treffen,
1af die Beoklagte dem KliEger im Yege der Vindigung eine

srklirung abgab, aus der er ersah, dafl sie von ihrem

Recht Gebiauchmachte, von einer Verdulerung des Grund-

mddinleo Auimeh onivia Vermi+tTiuame anziiocehon
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Das bereite angefiihrte Urteil des Bundesgerichts-
hofs, das LM § 652 BGB Nr. 23 versffentlicht ist, steht
einer solchen Beurteilung der Rechtslage nicht entgegen.
In ihm ist ausgesprochen worden,'daﬂ eine Klausel, nach
der der den Auftrag widhrend der Auftragsfrist vorzeitig
zurlicknehmende Auftraggeber ohne weiteres ersatzpflichtig
sein solle, auch wenn er das in Aussicht genommene Ge-
gchdft nicht abgeschlossen habe, nicht durch eine blofe
Bezugnahme auf die allgemeinen Geschdftsbedingungen des
Maklers vereinbart werden konne. Schon das rechtfertigte
damals die Zuriickweisung des Anspruchs des Maklers auf die
Provision. Der Entscheidung 1#8t sich nicht entnehmen,
daf3 durch Einzelabrede eine Vertragsstrafe vereinbart
verden konnte fir eine vorzeitige Kiindigung des Makler-—
auftrags, mit der nicht ein anderveitiger Verkauf des
Objekts unter Ausschaltung des Maklers verbunden ist.

Es ist nicht vorgetragen, daB die Beklagte hinter
dem Ricken des Kldgers ihr Grundstiick widhrend der Lauf-
zelt des Vertrags anderweitig verduBert oder auch nur
einem Interessenten ein Verkaufsangebot unterbreitet
habe. Sie hat deshalb nichts getan, wodurch sie die
Vertragsstrafe veruirkt hitte.
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6. Dem Kldger steht nach alledem der von ihm geltend
gemachte Anspruch nicht zu. Unter Aufhebung des Urteils
des Oberlandesgerichts ist deshalb das klagabweisende
Urteil des Landgerichts wiederherzustellen.

Dr. Haufl Viistenberg Dr. Pfretzschner

Bundesrichter Dr. Buchholz
Dr. Bukow ist beurlaubt und an der
r. owr Unterzeichnung verhindert

Dr. HauB
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