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40. UrteH bom 4. ,3'unt 1898 in 6ael)cn 
~reifig gegen S)eU. 

Eidgenössisches oder kantonales Recht'! - Bedeutung eines vom 
Käufer eine?' Liegenschaft dem Vel'käufer ausgestellten «Reverses. 
bei Weiterverkauf der Liegenschaft einen allfälligen 1l1elwerlös üb;' 
einen bestimmten Betrag hinaus zu teilen: Nebenleistung des 
Käufers aus dem Liegenschaftenkaufe, oder (selbständiges) Mäkler­
provisionsve?'sprechen '! 

2aut ,reaufertef ber ?notartat~fan3(ei Illnf3etfil)( bom 18. Illuguft 
1894 bctfauftr bel' SWiger Illleranber .pej3, 6:pefulant, in 
Bürtel) In, an ben ?Befragten ,3'ol)ann lßreifig in Bürfel) nI 
einen ?Bau:p(a~ an ber lYelb" unb ~rauerftraj3e in Büriel) \.)on 
46 Illren 91,6 mll 3um lßreife \.)on 140,747 lYr. 97 ~t~. (alfo 
\.)on 2 lYr. 70 ~t.6. :per 0'). ,3'n einem \:lom gleiel)en ~age 
batierten 6el)riftftüct gab ber ?Befragte bie folgenbe al.6 "IRe\.)er~ 
ref:p. ?Ber:pffiel)tung" betitelte ~rl(iirung ao: "S)err ,3'0l). ~reifig, 
,,2tegenfel)afteUltgent, in ßüriel) IH, ber:pffiel)tet fiel) gegenüber 
"S)errn IllIe,L S)ef3, bei einem Wieber\.)edaufe be~ \.)on S)ej3 ge; 
"fauften, an ber ?Brauer"jJeIbftraj3e gelegenen ?Bau:p(a~e~ bei einem 
"e\.)entueUen WCel)redöfe \.)on 3 jJr. :per 0' ben au eraielenben 
"WCel)rerlö.6 mit S)ea 3u teHen, ref:p. bie S)IHfte l)ie\lon bem 
"S)mn Illler. S)ej3 unter aUen unb jeben UmfUinben, ol)ne irgenb 
"welel)e @egeneimuenbung mit fanaleiifel)er lYertigung aU~3u: 
"beaal){en. Wett obigem ein\:lerftanben." :vurel) :pri\:latfel)riftfiel)en 
?Berirag bOm 13. WCär5 1895 \.)erfaufte nun ber Q)etlagte ben er: 
worbenen ?Bau:pra~ 3um lßrelfe \.)on 2 jJr. 90 ~g. :per 0' MUer 
an W. @ünteri, Q)robfaorif, tn Büdel) III. miefer ?Berirag ge; 
langte inbej3 niel)t aur ?BoUaiel)ung burel) bie notarütIifel)e lYerti; 
gung. ~.6 war 3wifel)en ben ,reontral)enten be~felben au einem 
lßrlWff e über einaelne ?Beftimmungen b~ ,renuf\.)ertrage>3 getom: 
men, welel)er elttel) UrteH ber 1llj):peUation>3fammer öe>3 ,ober" 
gertel)t.6 be.6 ,reanton.6 Bürtel) \,)om 15. ,oftober 1895 3u @unften 
be.6 gegenmärtigen ~eflagten entfel)ieben murbe. ~:piiter, noel) \lor 
?Bornal)me bel' lYertigung, \.)eraiel)teten lßreijig unb @ünteri auf 
ben ?Bertrag, roofür erltem bem (e\?tern eine ~ntfel)äbigung \.)on 

1. Organisation der Bundesrechtspflege. N° 40. 293 

15,000 ~r. au~ee3al)(t l)at. 2aut ,reaufbrief be>3 ?notartat.6 Illu~er~ 
f1"(l1 \.)om 23. Dftober 1897 \')erf,mfte loeann bel' )BeHagte ben 
?Bau:pla~ ~um lßreife ))on 212,165 jJr. (= 4 lYr. 09 ~t>3. :per 0') 
an bie Bürel)er ?Bau: unb 6j)argenof1enfel)aft iu Büttel) I. :ver 
,refäger ))erlangte nunmel)r \lom ?Benagten, geitü~t auf ben IRe" 
\,)er>3 \.)om 18. Illuguft 1894, ?Beaal)lung \:lon 27,888 ~r. = ber 
S)ü!fte be~ über 3 jJr. ~er 0' beim ?Bedaufe \.)om 23. ,oftober 
1897 ~inau.6 eraieIten smel)redöfc.6 \.)on 55,777 lYr. 90 ~t>3., nebft 
Bin~ au 5 % feit 23. ,oftober 1897, lomie \,)on 15 lYr. 40 ~t.6. 
,reojten be~ aubienariel)terliel)en ?Berfal)ren~.:Ver ?Benagte mael)te 
bem gegenüeer im wefenHiel)cu geltenb: :ver IRe\:ler~ fet ante~ 

battert, er fei niel)t gfeiel)3eitig mit bem ,reauf~abfel)luffe 31l)ifcf)en 
ben lßarteien, fonbern erft nael)"(ler aU~ilefteUt morben, imb "(laoe 
Iebiglid) bie ?Bebeutung eine.6 ~ro\.)ifion~\lerf:preel)en>3 gc"(labt für 
ben lYaU, baj3 S)ej3 bem ?Benagten einen ,reiiufer 3ufül)re, wa>3 
niel)t gefd)el)en fet. ,3'ebenfaU.6 l)aee ber IRe\ler.6 buni) ben ?Ber~ 
fauf be>3 ?Bef(ngten an @üntert jebe ?Bebeutung berIoren, ba bei 
biefem ,reClufe ber ,reauf:prei.6 meniger ar~ 3 jJr. :per 0' betragen 
l)abe, 10 baj3 bie ?Borau~f~ung be.6 IRe\lerfe.6 niel)t in ~rfüUung 
gegangen lei. :va\3 ber ?Befragte f:päter ba>3 @runbftüd' \lon 
@üntert burel) einen neuen ielbjtänbtgen ,reauf 3urüd'gefauft ~aoe, 
rönne l)ieran niel)t~ iinbern. ~\lenttlell mare nur ber ?nettogeminn, 
ber fiel) nnd) Illbrcel)nung aUer Btnfen unb 6:pefen über 3 lYr. 
:per 0' ~inau>3 ergeben l)a6e, 3\uifel)en ben lßarteien au teUen. 
'illerbe nun berü cfj'iel)ttgt, ban ba~ ~anb bem ?Benagten 3 .3al)re 
(ang \.)oUftänbig 6rael) gefegen l)abe unb merben bte übrigen bem 
?Benagten ermael)fenen 6:pefen in IReel)nung gqogen, fo ergeoe 
fiel) ein ?nettogcrohtn bon bIo~ 11,324 1]r. 78 ~tß. (55,777 lYr. 
90 ~tß. - 44,453 lYr. 12 ~ti3. an Biufen unb 6:pefen), meI: 
el)er äu&erftenfaU>3 3\uifel)en ben lßarteien au teilen märe. SDie erfte 
,3'nftana (lSqirf§geriel)t Büriel)) l)at eie ,relage, fomcH fte auf 
~rfa~ bcr ,reojten be~ aubicuariel)terHel)en merfa"(lren~ geriel)tet 
ll)Clr, aogcmiefcn, im übrigen bagegen gutgel)et~en unb bemgemäj3 
edannt: :Ver ?Betfagtc ift fel)ulbig, an ben .\trager 27,888 ~r. 
95 ~t>3. nebft Bin§; au 5 % jett 23. Dftober 1897 au bqatjlen. 
:vie WCe~rforberung be~ ,rerager>3 mirb \,)crworfen. .'Jn ben ~nt" 
fel)eibung$grünben roirb mcfentfiel) Clu.6gefül)rt: :ver m30rtlaut be~ 
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ffie\.lerfe~ laffe teinen Bmeffe{ barii6er entfte~en, baB ber Q3efh"tgte 
niu)t bereel)tigt fei, bem Jnager feine S)alfte an bem \.lRe~rerIös 
üöer 3 ~r. ~er 0' ~tnaus in irgenb einer &rt, burel) @eftenb= 
madjung öe3a~fter .Ra\)ita(ainfe ober fonftiger mit bem @igenfum 
an jenem @runbftücfe ber6unbener Barten au füqen. lffias ben 
merruuf an @ünfert anöelange, fo fci ber betreffeube Jtaufbertrag, 
roeH fd)riftHdj abgefdjroffen, nael) § 414 ~ti\.latreel)tI. @ei.=~. 
güfttg geroefen unb fet auel) utel)t öu öeamrifeln, baa ber meffagte 
bie &6fiel)t ge~a6f ~abe, biefen mertrag aur @tfülluug au brin= 
geu. &llein bie aur Übertragung beß @igentums erforberHcf)e 
tanareitfdje ~ertigung ~abe nicf)t ftattgcfunben. <30 [auge bte-.:3 
nidjt gefdje~en fei, 9abe ber .RHiger leine merau(affung ge~aBt, 
ebentuell feinen @ewiunauteiI einaufIagen, auma( berfelbe nact) 
bem ffie\.lerfe erit mit ber fan3Iettfd)en ~erttgung 3a9lfullig gemor= 
ben feL 6djon wegen ber Unterfaffung ber l'analeitfd)en ~erti= 
guug rönne bager ber meffagte aUß bem 'Eerfaufe an @ünfert 

teinen @inroanb gegen bie .Rrage ~erIeiten. <serbft wenn übrigen~ 
?prdfig unb @üntert bie ~ertigung unb mel)r ober meniger un= 
mittelbar barem cmfel)!ieaenb eine ffiücffettigung an ?preifig bor= 
genommen 9uUen, }O wure beswegen ?pretfig bOel) tlom .Rruger 
mit ffied)t al~ \)rtmiirer @igentiimer öC9anbelt roorben, roeH ein 
ford)e~ @eöa~ren ntdjt~ ar~ 6imufation unb ~olu~ gewefen 
wiire. 5t:ie 15,000 ~r., bie ?prei~g bem @üntert gegeben 9aue, 
bamit er bon ber ~ertigung abftcge, feien einfad) ein ffieugelb 
bafür, baa \j3reijig bom .Raufe 6uriicfgetreten fei, tuetI er günjti= 
ger 3U fa~ren geglaubt ~abe, b(t~ Banb erf! f:päter mit öebeutenb 
mC9r @eminn 3u berfaufen. ~'ie S)au:ptforberung ber .Rlage fei 
ba~er begrünbet unb e~ jet bie .R(aglumme, ba ber meflagte fid) 
feit 23. üftober 1897, bem ~age ber ~ertigung, im 'Eerauge 
befunben 9a6e, bon biefem ~age an au beratnfen. &uf ~~e(fa. 
Hon be~ mef1agten ~in 9at bie IJrnellatton~tammer be~ Dber~ 
gerid)ts be~ .Rantol1?3 Bürtdj bjeie~ Urteit burd) 19re @ntfd)etbung 
tlom 29. imiir5 1898 in allen ~eifen ueftiittgt. :nie &:p\)ellation?3. 
lammer abo~tiert im luef entIid)en bie @ntj el)eibung~grünbe ber 
erften ,J'nftana unb fügt benfe16en bei: lffia~ ben cbentuellen 
6tanb\)unft be~ .Rräger~ um ffiebuftion ber .Rlagefumme anoe= 
lange, io jei berfelbe eöenfa[f§ au bermcrfen. :Der ftrifte lffiortIaut 
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'be~ ffietlerfe~, ber nid)t etwa bon einem "ffietngemtnn," fonbern 
1)on einem ime9redö~ f~red}e, beute barauf 9tn, baB man 3ur 
ßett ba eie l!5ereinoar ung getroffen morben f ei, gar nid)t an 
allfamge 6:pelen gebael)t, fonbern borau~gefe~t 9abe, e~ werbe 
ber ~ef(agte in füraejter Beit ba~ ü6ieft wieber tlerfauTen fiSn= 
nen. I)(uf feinen ~all fönnte tlon einer memel)nung ber an 
~üntert beaa9Iten 15,000 ~r. bie ~)(ebe fein, ba biefe Beiftun~ 
o9ne @tmuilligung bes .RIuger~ erfolgt fei. @egen biefe~ ~rtet1 
ergriff ber \Betfagte reel)taettig unb in rtd)tiger ~orm bie merutung 
an ba~ \Bunbe~gerid)t, tnbem er in erfter mnte ben IJrntrag fte'llte, 
bie .Rlage be~ S)ef) jet gänaHd) abauroetfen, geitü~t auf bie ie~i. 
gen &tten, unb ebentuell um ffiücfmeifung ber IJrften an bie 'Eor= 
Inftana lie~uf~ &ftentlerbollftö.nbigung in berfd)iebenen jßunften 
-erfud}te. @bentuell feien bon ber .Rlagefumme bie berroenbeten 
6\)efcn, Binfen, ~c., im @cfamtbetrage bon 44,453 ~r. 12 ~:t~., 
nad) ';)JCafjgaöc ber bei ben IJrrten befinbUd)en ipl'3iellen .lJrufftel= 
rung in ~(baug au bringen uno nur bie S)älfte be~ ffielte~ bem 
S)efl aU3uf~recf)en, m06ei bie IJrften an bie morinftana au :nurd)~ 
fü~rung be~ \Bemei~berfa9ren~ rMfid)tlid) biefe~ &baugc~ 3urücf= 
3ufenben mären. @\.lcntuell feien Binfen erf! tlom ~age ber lffiet= 
fUl1g an gut3ugeij3eu. 
~a~ Q3unbe~gerid)t 3ie~t in @rwiigung: 
1. ~te .Rom'Pctena be~ munbe~gerid)t?3 9ängt batlon ab, ob iu 

ber <Sact)e eibgenöffif d)e~ ober aber fanton(tfe~ ffieel)t anroeubbar 
tfi. inun ftü~t fid) bie .RIage aur ben ffiebers be~ mef(agten bom 
18. &uguit 1894. ~er .Rliiger mael)t geltenb, ber metlagte 9abe 
i~tn ba~ in bem ffie\.lerfe ent9aUene 'Eerf:pred)en mit S)infid)t auf 
:ben an biefem ~ag gefertigten megenfd)aft~fauf erteHt. @r öe~ 
~au:ptet bemgemiif;, e~ Jei 19m bie S)ii!fte be~ bei einem lffieiter. 
i)erfaufe über ben metrag bon 3 ~r. :per 0' 9inaus eraieIten 
';)JCe9rer1öje~ burd) ben ffieber?3 a(~ eine roeitere ebentuelle (öe= 
bingte) 2etftung be~ .Räufer~ au~ bem megenfd)aftßfaufe tlerfP~o. 
d)en morben. ~ie .Rlage erge6t alfo eium lJr~f~rudj, meld).c: .ftel) 
wd)tftct) aIß &nf\)tltdj au~ einem megenfel)~rt~faufe qu~hfi3tert. 
~aj3 fie fiel) au benen megrünbung nid}t aUf yn .RaUfb~tef, fon~ 
bern auf eine neoen oemfe(ben au~geftellte bc)onberc Urfunbe öe~ 
ruft, aubert 9ier'ln ntd)t~. 'Denn e~ tft Uar, baa tro~bcm nid)t 
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ein burdj ben 1Rel.ler~ a6gefdjfoffeneß ober l.lertirieftei3 6efonbereßr 
fdbftiinbige~ 1Redjtßgefdjiift tie~,ml'tet, fonbem baa l.ltelmel)r geI= 
tenb gemadjt mirb, bel' 1Rel.lerß fti:puliere eine (tm Jrauf&rtefe 
au§ irgenbmeId)en @rünben nidjt erwiil)nte) 9Cebenfeiftung be§ 
Jriiufer~ atro bem megenfdjaft~faufe. mem gegenü6er bel)au:ptet 
nun bel' .fSenagte, bel' l.lom 18. '!luguft 1894 batierte 1Rel.ler§ 
entl)afte ntdjt bie ?Eereinbarung einer m:ebenfetftung be§ Jrä:ufer§ 
au~ bem megenfc6aft~faufe, fonbem ein fel&ftiinbige§ ?Eerf:predjen, 
baß ?Eerf:predjen einer lJJCiiffer:prol.ltfton für ben ~aU, ba~ burdj 
bie l.lermittelnbe :tl)iitigreit be§ Jrriigerß ein Jrauf au einem 3 ~r. 
:per 0' überfteigenben ~reife 3U <stanbe fommen foUte. mer JrUt= 
ger fül~t fomit, ba nadj '!lrt. 231 '!lbf. 1 DAR. für Jrauf= 
l.lerträge über Biegenfdjaften baß rantonafe 1Redjt gUt, leinen '!ln= 
f:prudj auf einen :tl)at&eftanb be§ fantonalen 1Redjteß, miil)renb' 
bel' .fSenagte gegentetrß bel)au:ptet, bel' 1Rel.lerß I auf mefdjen fidj bie 
stiageforberung grünbet, ent~aIte ein bem eibgenöjfifct;lf'n 1Redjte 
unterftel)enbeß ?Eerf:predjen einer 'JJNicfler:prol.lifion. mte Jrom:pe= 
tena beß .fSunbeßgeridjtß l)iingt jomtt bal.lon a6, ob bem 1Rel.lerfe 
l.lom 18. SUuguft 1894 bie ein~ ober bie anbere .fSebeutung bei= 
3umeffen unb bemgemiij3 in :tl)at unb Sffial)rl)eit rantonafeß ober 
aber eibgenöffijdjeß 1Redjt anmenbbar tfi. 

2. miefe ~rage tft un6ebentndj im 6inne bel' '!lnmenboarfeit 
beß fantonafen 1Redjteß 3u beunimorten. 'Ver .fSenagte l)ut aur 
.fSegrünbung feiner '!luffaffung geltenb gemudjt (unb 3um .Q5eweife 
l.lcrfteUt), bel' <Sdjein l.lom 18. '!luguft 1894 fci cmtebatiert; er 
fei in ?!Bidftdjfdt tiel f:pliter, erft im Dttober 1894, ilUßgefteUt 
worben. '!llletn ,mdj menn biefe .fSel)au:ptung ridjtig miire, fo 
würbe fie nidjtß oU @unften be.6 .fSenilgten 6cweifen. mer 6djeitt 
l.lom 18. SUuguft 1894 entl)iirt, feinem fIarcn ?lliortIilute nadj, 
nidjt baß ?Eerf:predjen einer lJJCütrer:prOl.liiion, jonbern eine l.lon 
~ntmicffung irgenbwcfdjer lJJCüffert1)iitigfeit bcß Jrfägerß Ult~ 

ul)l)iingige, burdj Oie .fScaeidjnung bcß C5djetn§ af~ "Vtci,)erß" 3u 
bem Biegenfdjafti3faufe i,)om 18. '!luguft 1894 in ~qie9ung ge~ 
fe~te ,8ufage; er quafifiaiert fidj beutndj ulß 1Rcl.ler~, "afß ~ei" 
lirier" au bem ü6er ben i'iegenfdjaftßfcmf erridjteten Jtauf6riefe. 
60Ute nun audj ridjtig fein, baa biefer (5djetn erft einige ,8ett 
uadj ~tridjtung beß Jraufbricfeß l.lom 18. '!luguft 1894 unter" 
aeidjnet murbe, io würbe bieß bodj au feiner .fSebeutung aIß ?Eer= 
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ein6urung einer m:ebenlelftung auß bem megenidjaftßfaufe nidjtß 
iinbem; im @egentei( mürbe 'oie (ange6fidje) :t1)atfadje bel' '!lute= 
batierung beß C5djeinß auf ben ,8eit:punft bel' ~ridjtltng be~ 
Jrauf6riefeß el)er bafür f:predjeu, baß bel' ?!Bine 'ocr ~arteien oei 
feiner '!lußfteUung b(1)in gieng, feinen ,3n1)aIt aIß .fSeftunbte~f 
beß Biegenfu)aftßfaufcß gelten au fuHen. ,3m üorigen entl)uften ble 
'!lften feinen '!lnl)aItß:puntt für bie l.lOm .fSenugten l.leriretene '!luf= 
faifung, meldje nidjt nur bem ?!Bortfaute bcß 6djeineß l.lom 
18. '!luguft 1894 1.l0Uftänbig miberf:pridjt, fonbem meldjer aud) 
Me ~rmägung entgegenftel)t, ba~ bel' .fSenagte, mefdjer eoenfomol)L 
\ute bel' Jrläger @efdjiiftßmann unb @runbftücfßf:pefu(ant ift, menn 
er lebigrtdj eine lJJCiifIer:prol.ltfion l)ätte l.lerf:predjen moUen, niema{~ 
einen 6d)ein, mte ben i,)orliegenben, untewtdjnet, fonbem. ~uf 
einer ~affung, itJie fie für lJJCäffer:prol.lifionßl.lerf:predjen uohdj' 
ift unb i9m gemiB oefunnt mar, beftilnben l)iitte. mie :perfßtt1t;tJe 
.fSefrilgung beß Jrlligerß, meIdje i,)om lSetfagten nod) angeruTen 
morben mur fit i,)on bel' ?Eorinftan3 megen SUußftd)tßlofigfeit 
biefeß .fSemei~mitte(6, arfo Ult6 :pro3effu\üen, bel' m:adj:prüfung be~ 
.fSunoeßgertdjteß entaogenen @rünben a6ge!el)nt morben. 

3. ,3ft uber banadj bai,)on aU63ugel)en, baj3 bel' 1Rel.ler~ l.lom 
18. '!luguft 1894 eine ilCe6enleijtung uuß bem i,)on ben ~arteten 
am gleid)en :tage mtdjteten 2iegenfdjaftßfaufe fti:puli ere, f? tft 
baß .fSunbeßgeridjt nidjt fom:petent, 3U :prüfen, ob bel' auß blefem 
1Rel.lerfe l.lom Jrfäger abgeleitete '!lnf:prudj oegrünbet fei ober nidjt; 
bußfeloe ritltn, bu eß fidj um einen nadj fun tonalem 1Redjte au 

beurteUenben '!lnf:prudj 9unbelt, wcber unterfud)en, 00 bie .fSebtn= 
gung, l.lon mcldjer bel' SUnf:prudj (61)ängtg ~emadjt m~r, in ~r= 
füUung gegangen, ober (megen be§ ?Eerfaut§ an @unt~tt ober­
auß anbem @rünben) aUßgefuUen fei, nou) uudj, 00 ble ?Eor~ 
htftan3 ben tm 6djein gebraudjten '!lußbrucf "lJJCe9rerlM" ridjtig 
außgelegt !)a6e, u. f. m. 

memnadj l)at baß .fSunbt6geridjt 
erfannt: 

'!lur bie .fSerufung mirb \uegen :Juf.om:peten3 bcß @eridjtß nidjt 
eingetreten. 


