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40. Urtet! vom 4. Junt 1898 in Saden
Preifig gegen Heh.

Eidgendssisches oder kantonales Recht? — Bedeutuny eines vom
Kdufer einer Liegenschaft dem Verkdufer ausgestellien « Reverses >,
bei Weiterverkauf der Liegenschaft einen alifdlligen Mehreriis tiber
einen bestimmien Betrag hinaus zu teilen : Nebenleistung des
Kdufers aus dem Liegenschaftenkaufe, oder (selbstindiges) Makler~
provisionsversprechen ?

Laut Kauforief der Notaviatdfanglel AnBerfihl vom 18. Auguit
1894 verfaufte der RKliger Wleramder $Hef, Spefulant, in
Bividh TII, an den Beflagten Johann Preijig in Jiividy IIT
einet Bauplag an der Feld- und Brauerfteage in Bivih von
46 Uven 94,6 m2 zum Preife von 140,747 Fr. 97 63, (alfo
oot 2 Fr. 70 Gt8. yper [I'). Ju einem vom gleichen Tage
patierten Sriftitid gab ber Vetlagte bdie folgende ald ,Revers
vefp. Berpflichtung” betitelte Srildvung ab: ,Here Joh. Preifig,
Jdegenichaftenagent, tn Slivih I, verpflichtet fich gegenitber
JHeven Wlex, Hep, bei einem Lieberverfaufe ded von Hep ge-
Jfauften, an der Brauer-Feldjtrafe gelegenen Bauplaged bei einem
seventuellen Mehrerldfe von 3 Fr. per I den ju evielenden
yMehreclds mit Hep s teilen, vefp. dle Hilfte Bievon bdem
yHerrn Wler. Hep unter allen und feden Umftdnden, ohne irgend
Jwelde Gegeneinwendung mit  fangleiijer Fertigung  auszu-
Jezahlen. 2Mit obigem einverjftanden.” Durdy privatidriftlichen
Bertvag vom 13, Marg 1895 verfanfte nun der Beflagte ben ex-
worberten Bauplap sum Preife von 2 Fr. 90 Gt3. per 1 weiter
an LW, Gintert, Brodfabrif, in Jitvidh) ML Diefer BVertrag ge-
loangte indep nicht zur Bollziehung durd) die notavialifche Fevti-
gung. €3 war pwijden den RKontrahenten dedjelben u etnem
Progefle itber eingelne Beflimmungen bed RKaufvertrages gefom:
wmen, welcher durch Urtell bder Wppellationdfamumer 2e3 Ober-
gerichtd ded Rantond Riwrid) vom 15. Oftober 1895 zu Gunijten
ved gegemwdrtigen Betlagten entfdhieden wurbe. Spdter, nodh vor
Bornalme dev Fertigung, vergichteten Pretfig und Gintert auf
dert Vertrag, wofiv erfterer bem letern eine Entjdhddigung von
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15,000 Fr. audbezahlt hat. Laut Kaufbrief ded otaviatd Aufper-
fibl vom 23. Oftober 1897 verfaujte jodanw dev Beflagte den
Bauplag sum Preife von 212,165 Fr. (= 4 Fr. 09 G, per )
an bie Rlvcher Bau- und Spargenofienihajt iu Birih I Dev
Kidger verlangte nunmehr vom Veflagien, gejtiint auf den Re-
verd vom 18. Augujt 1894, Bezahlung von 27,888 Fr. = ber
Halfte ve3 fber 3 Fr. per 11 beim BVerfaufe vom 23, Oftober
1897 binausd evgielten Mehrerldjed von DO, TTT Fr. 90 €13., nebjt
Bind ju b 0/, jeit 23. Oftober 1897, jowie von 15 Fr. 40 G13.
Kojten bed audiengrichterlichen Berfabrend. Dev Beflagte madhte
pem  gegemitber im yejentlichen geltend: Dev Neverd fei ante-
batiert, er fei nidht gleichzeitiy mit bem Kaufsabidluffe pvijden
ten Partelen, jonvdern erft nadber audgejtellt worben, und Yabe
Tediglicd) die Bedeutung eined Provifiondverfprechend gehabt fiiv
ben Fall, baf Hel dem Beflagten einen Kaufer zufibhre, wasd
nicht gefhehen fei. Jedenfalld habe der Neverd burdy bden Ber-
fauf de3 Beflagten an Glintert jede Beveutung verloven, da et
biefem Kaufe ver Kaufpreid weniger ald 3 Fr. pev ' betvagen
babe, jo dag bie Voraudfepung bed NReverfed nidht in Erfitllung
gegangert fei. Daf der Beflagte fpiter dad Grundftid von
Giintert durd) einen neuen felbjtinbigen Kauf zuvidgefauft Habe,
fonne Heron nidyts andern. Eventuell wive nuv der Nettogewin,
ber fih nady brechmung aller Binfen und Spefen fber 3 Fr.
per 71’ binaud evgeben Dabe, pwifchen den Parteien zu teilen.
Werde nun beridfichtigt, daf dad Land bem Vetlagten 3 Jabre
lang vollftindig brady gelegen Habe und werben die {ibrigen bem
Beflagten evwachfenen Spefen in Redynung  gegogen, §o ergebe
lidhy ein Fettogewinn von blog 11,324 Fr. 78 €8, (5,777 Fr.
90 68, — 44,453 Fr. 12 Gi8. an RJinfen und Spefen), wel-
her duferftenfalld gwifdhen den Partelen ju teilen wire. Die erfte
Jnjtany (Bezirfdgericht Biiridy) Hat die Klage, foweit fte auf
Crfal ber SKojten ded aubdiemgrichterlichen BWerjahrend gerichtet
war, abgewiefen, tn fibrigen bagegen gutgeheigen und bemgemdf
ecfannt : Der Beflagte ift fdhuldig, an den Kliiger 27,888 Fr.
95 €t8. nebit Bing zu 59/, feit 3. Oftober 1897 zu begahlen.
Die Mehrforderung bded Klligers wird verworfen. In den Ent-
{heibungdgriinben wird wefentlich audgefiiprt : Der Wortlaut ded
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Reverfes laffe feinen Sweifel daviiber entjteben, dai ber BVetlugte
nidyt bevechtigt fei, dem Kfiger feime HAlfte an dem Mehrerlds
fiber 3 §rv. per 7 Binaud in irgend einer Art, durd) Geltend-
macpung Dbezablter Kapitalzinfe over jonftiger mit dem Eigentum
an jenem Grunbdftiide verbumbener Laften zu flivgen. Wad ben
Perfauf an Giintert anbelange, fo fei ber betreffende Kaufoertrag,
weil fdriftlich abgefdhloffen, nach § 414 privatveditl. Sef.-B.
gitlttg gewefen unbd fei auch nicht ju begweifeln, daf der Beflagte
oie Abjicht gehabt BHabe, diefen Vertrag sur Crfitllung zu brin-
gen. Wllein die jur Ubertvagung ved Gigentums  erforberliche
fanyleifjche Fertigung Habe nidt jtattgefunden. So lange bdied
nicht gejcheben fei, hobe der Kldger feine Veranlafjung gehabt,
eventuell jeinen Gewinnanteil einguflagen, zumal derfelbe nach
pem Meverfe erjt mit der Fangleiifdhen Fertigung zablfalliy gewor-
pent fei. Schon wegen ber Unterlaffung der Fampletijhen Ferti-
gung tHnne daber bder Beflagte aud dem Verfouje an Siintert
feinent Cinwand gegen dle Klage Yerleiten. Selbft wenu Nibrigens
Preifig und Giintert die Fertigung und wmehr ober wemiger un-
mittelbar bdavan anfdlieRend eine Ridfertigung an Preifig vor:
genommen Batten, jo wire dedwegen Preifig doch vom Kldger
mit Fedyt ald primiver Cigentimer bebandelt worden, el ein
joldhed Gebahren nidhtd o3 Simulation und Dolud gewefen
wire. Lie 15,000 Fr., die Preijig bdem Gitnfert gegeben BHabe,
bamit er vom der Fevtigung abitehe, fefen einfady ein Reugeld
dafiiv, daf Pretfig vom Kaufe uviicgeiveten fei, weil er ginjti-
ger su fabren geglaubt Habe, dad Raud erft fpiiter mit bedeutend
mehr Gewinn gu verfaufen. Die Houptforberung der Klage fel
baber begriindet und e3 fei die Klagjumme, da ber Beflagte fich
feit 23. Oftober 1897, bem Tage der Fertigung, im BVerjuge
befunben Babe, von bdiefem Tage an zu verzinfen. Wuf Wppella-
tion bed Beflagten bin BHat die Wppellationdfammer ded Ober-
gerichi ded KRantond Riirich diejed Uvtetl durd) ihre Sntfcheidung
vom 29. Mdr; 1898 tn allen Teilen Geftdtigt. Sie Appellations:
fammer adboptiert im wefentlichen dle CEnijdieibungdgriinde der
erften Juftang und flgt denfelben bei: Wa3 Ddem eventuellen
Standpuntt ded RKlagerds um Neduftion der Klagejumme anbe:
lange, Jo fei bderfelbe ebenfall3 ju verwerfen. Der fivifte Wortlaut
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pe3 Meverfed, der nidht etwa von einem ,Reingewtnn,” fondern
pon einem Mehrerds fpreche, demte darauf Yin, bap man uv
Reit, da die Bereintbarung getroffen wordert fef, gav mnidt an
alffallige Spefen gevacht, fondern voraudgejest habe, €3 me"rbe
per Beflagte in Eirgefter Beit dad Objeft wieder verfaufen fomn-
nen. Auf feinen Fall fonmte von einer BVervedhnung beg an
Gimtert Sezahlten 15,000 Fr. die Nede fein, da diefe Beqtung
ohne Ginwilligung ded Kligerd erfolgt fei. Gegen diefed ll.rtetl
erguiff der Beflagte vechizeitig und in richtiger Form die %eru{yng
an dad Bunbdedgerichl, indem er in erfter Linie den Antvag jtellte,
bie Klage ded Hef fei gnglich abzumweifen, geftitht auf bie jehi=
gen ften, und eventuell um Richweifung dev Aften an die Bor-
nftang behuis Wftenvervolfjtindigung in nericf)ie'benen Puntten
erfudyte. Gventuell feien von der Rlagejumme die perwenbdeten
Spefen, Sinfen, ., tm Gefomibetrage von 44 4563 . 12 §t§.,
nadh) Mafzgabe der Dbei bem Aften befindlichen jpestellen _%[ixﬁtel:
Iung in Abgug zu bringem umd nuv die Hilfte de3 Rejted dem
$Hef suzufprechen, wobei die Akten an die Borinftang ju @m;d)s
fiihrung ve3 Beweidverfahrend vitdfichtlich diefed bzuged 3urucf::
sufenden wiven. Goentuell feten Sinfen erft vom Tage der Weis
fung an gutzubeigen.

Das Bundedgericht zieht in Crwdgung: _

1. Die Kompetens de3 Bundedgerichtd hingt davow ab, ob in
‘ver Sade eidgendifijhes ober aber fantoraled RNecht anendbar
ift. Qe ftist ficg vie Klage auf ven Jeverd ved Deflagten vom
18. Augujt 1894. Der Kldger madht geltend, der %efviagte f)ab?
ihm vad in bem Heverfe enthaltene Verfpredhent mit .S“Qmﬁd)t auf
ben an diefem Tag gefertigten Liegenjchaftstauf evtetlt. (Sr‘Be=
Hauptet vemgemdp, ed fei ihm die Hilfte ded Bei.einem Sl%gter:
verfanfe ftber den Betrag von 3 Fr. per [0’ binaud ergielten
Mebrerldfed durch ven Reverd ald eine teitere eventuelle (be-
dingte) Leiftung de3 Kdauferd aus bem Liegenjchaftataufe beripgos
chen worden, Die Klage erhebdt alfo einen %It}ipru&.;, meIéE)_e? .fttﬁ
vedhtlich al3 Unfpruch aud einem Siegenfc{)c}ﬁﬁfaure qua'hftszert.
Daf fie fich zu deffernt Begriindung micht auf den ﬁanfﬁ?tef, jon=
vern auf eine neben bdemfelben audgeftellte befonbdere Urfunbe ‘Be=
tuft, dnbert Bieram nichtd. Denn 3 ift tlav, daf tropdent nidt
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ein durd) ben Reverd abgefchioffered oder verbriefted Dejonberes,
jelbitandiged Redhtdgefhdft bebauptet, jondern baf vielmebhr gel-

tend gemadht wird, ber Reverd ftipuliere eine (im RKaufbriefe

qud irgendwelchen Gvitmden nicht evivdhmte) Nebenleiftung des
Kauferd aud bdem Liegenichaftdfaufe. Dem gegenitber bebauptet
nun der Beflagte, der vom 18, Augujt 1894 dafterte Reverd
entbalte nidht bie Beveinbarung einer Nebenletftung ved Kiuferd
aud dbem Liegenfchaftsdtaufe, jondern ein felbjtandiged BVerfprechen,
bad BVerjprechen einer Mitlerprovifion flir den Fall, daf burdy
bie vermittelnde Thatigleit ved Kligerd ein Kauf zu einem 3 Fr.
per [’ Tibevfteigenden Lreife zu Stande fommen follte. Der K-
ger jtiigt fomit, da nach Wrt. 231 AL 1 O.-M. fiir Kauf-
vertrige iiber Liegenjdjaften dad fantonale Recht gilt, jeinen An=
fprudy auj eimen Thatbetand bed fantonalen Nedyted, wihrend
ber Betlagte gegenteild behauptet, der Reversd, auf weldjen fich vie
Klageforderung griinbet, enthalie ein dem eidgendififden Rechie
unterjtehended Berfprechen einer Midlerprovifion. Die Kompe:
teny de8 Bumbedgeridhtd hangt jomit davon ab, ob bem Heverfe
vom 18. Augujt 1894 bdie eine ober die anbdere Bebeutung bei-
jumeffen und demgemdfy in That und Wahrheit fantonaled oder
aber etdgendifijched Redht anwendbar ift.

2. Diefe Frage ift unbebenflich im Sinne der WUnwendbarkeit
bed fantonalen Redited zu beanlworten. Ter Beflagte hat gur
Begriindung feiner Auffafjung geltend gemadht (und zum Beweife
verftellt), ber Sdyein vom 48, Wuguft 1894 fet antedatiert; ev
fei in LWirklichleit viel fpdter, evjt im Ottober 1894, audgeftellt
worden. WAllein auch wenn diefe Behauptung ridhtlg ware, o
wiitde fie nichtd ju Gunijten ded8 Betlagten Leweifen. Der Schein
pom 18. Augujt 1894 enthdlt, feinem Flaven Wortlaute nady,
nicht vad Berfpredhen eimer Maflerprovijion, jondern eine von
Cntwidlung trgendweldher Maflerthitigheit Dded Kligerd wn-
abbangige, durch bdie Vegeihnung ded3 Sheind ald ,Reverd” zu
bem Liegenjchaftdfanfe vom 18, Auguft 1894 in Begiehung ge-
fente Bufage; er qualifiziert fich bdeutlich als Reverd, ,al3 Bei=
brief gu Dem fiber ben Riegenfchaftdfauf evrichteten Kaufbriefe.
Solfte nun auc) richtig fein, dap diefer Schein erft einige Heit
nady Grrihtung ded Kaufbriefes vom 18, Augujt 1894 unter-
seichnet yourde, Jo wiirhe bie3 bod) an feiner Bedeutung alg Ber-

“am gleichen Tage ervichleten Liegenfehaftéfoufe |
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einbarung einer Nebenleiftung aud bem Qiegenjchaftatanfe nidhtd
fmbertt 5 tm Gegentetl witrde die (angeblicye) Thatfache der Ante-
batiecuntg bed Sdeind auf dem Reitpunft bev (&rrid)tun'g be%
RKaufbriefes eher dafiiv fyredhen, daf der Wille per Parteien Bgt
feiner Ausftellung dabin gieng, feinen Snpalt al3 %effaltbte}[
pes Qiegenjchaftstaufed gelten au Iaffen. Jm itbrigen enthalten die
ftenr feinen Anbaltdpunft fiiv die vom Veflagten verivetene Auf-
faffung, welde nit nur dem Wortlaute bes Scyehned vom
18. Augujt 1894 volljtindlg widerfpridyt, jonvern weldper audy
ble Grwigung entgegeniteht, daf der Beflagte, weldyer ebenforoobhl
wie der Kldger Gejdhiftdmann und Grunditiidsipefulant ift, wenn
ev lediglich eine Miflevprovifion DHitte perfprechen tollen, niema[é’f
einen Sdeirt, wie den vorliegenten, untevgeichmet, jonbevnt auf
einer  Fafjung, wie ite fiiv S)R&f[erpwbifionéneriprgc[)en “iiBFtc\E)‘
ift und ihm gewis befannt war, Beftanden baite. Die }:erinnhfbe
Befragung ded Kldgers, welde vom Beflagten nod) .ange’r'u[e'n
worben war, ijt oon der Borinjtang wegen %[uéﬁc%fé[n]tgfett
biejed Beweidmitteld, alfp aud yrogeffualen, der RNachpriifung des
Bunvedgerichted entzogenen Grimden abgelehnt worden,

3. it aber bamad) davon audjugeber, baf ber Reverd vom

18. Auguit 1894 eine Nebenleijtung aus pent von den Pavteien

tipuliere, fo iit
pag Punbvedgericht nicht Tompetent, su priiferr, ob ber' aus bi'eiem
Reverfe vom Kldger abgeleitete Anfprud) begrimnbet fei oder nicht;
badfelbe fomr, da €3 fidh um einen nad fantonalem Stecf)tg 3u
Beuvteilendent nfpruch Handelt, weder unterfuchen, ob bie $ebm=
gung, von welder der Anfpruch abbangig gemadi war, in €r=
fiiltung gegangen, ober (voegen ved Rerfaufd an @untgrt oder
aud anvernn Gritnven) audgefallen fei, noch auch, ob Ddie fb‘o}t:
tnftan ben im Sdhein gebraudhten Yusvrud , WMebrerlds” ridtig
audgelegt habe, u. f. w. _
Demmady hat dad Bundedgericht
evfannt:

Auj die Berufung wird wegen Jnfompetens pe3 Gerichtd nidyt

eingetrefen.



