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40, Urtetl vom 4 Junt 1898 in Saden
Pretfig gegen Hef.

Eidgendssisches oder Ekantonales Recht? — Bedeuluny eines vom
Kdiufer einer Liegenschaft dem Verkdufer ausgestellien « Reverses >,
bei Weiterverkauf der Liegenschaft einen allfdlligen Mehrerlis tibor
einen bestimmlen Betray hinaus zu teilen » Nebenleistung des
Kinfers aus dem Liegenschaftenkaufe, oder (selbstindiges) Mdikler-
provisionsversprechen ?

aut Kauforief der Notaviatdfanglei Anferfihl vom 18. Auguft
1894 verfaufte bder Rliger Werander Hef, Spefulant, in
Biridh I, an bden Beflagten Johanmw Preifty in Jiividy IIT
cinen. Bauplap an der Felo= und Brauerfteage in Jirvidh von
46 ven 94,6 m? jum Preife von 140,747 Fr. 97 €13, (alfo
von 2 Fr. 70 €. yer [0'). Jn eitem vom gleihen Tage
patievten Sdriftjtid gab ber Beflagte bdie folgende ald ,Nevers
velp. BVerpflichiung” betitelte Srildvung ab: ,Heve Jobh. Breifig,
JLegenfdaftenagent, in Slvidh III, verpflidhtet fich gegeniiber
Jern Hlex. Hep, Lei einem Wieberverfaufe ded von Pef ge-
 Lauften, an der Brauer-Feldftrafe gelegenen Bouplaged bet einem
seventuelfen Neehrexldfe von 3 Fr. per (' den u evzielenben
yMehrevldd mit Deg zu teilen, vejp. die DHAlfte Bbievon dem
yHervn Wep, Hef unter allen und jeden Umitdnden, ohne ivgend
gwelde  Gegeneimvendung  mit  fangleitiher Fertigung audzu-
Jbegablen. *MRit obigem einverjtanden.” Durch privatjchriftiichen
Bertvag vow 13, WMiry 1895 verfaufte nun der Beflagte den ex-
worbenen Bauplag jum Preffe von 2 Fr. 90 Gt3. per 77 weiter
an B, Gtlintert, Brodfabrif, in Biwid I Diefer Vertrag ge-
lanigte indef nicht 3ur Vollziehung durd) die notavialifdhe Ferti-
gung. €3 war awijden ben Kontrahenten bdedfelbent u etnem
Progefle fiber einzelne Beflimmungen ded Kaufvertvaged gefom:
men, toelcher durch) Urtell der Wppellationdfammer pe3 Dber-
gerichtd ed Rantond Jiirid) vom 15. Oftober 1895 3u Gunijten
ped gegemwirtigen Beflagten entichieden wurde. Spater, nodh vor
BVornahme dev Fertigung, verzichteten Preifig wmd Giintert auf
ber DBertvag, wofir erjterer dem lebtern eine Entichibdigung von
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15,000 Fr. audbezahlt hat. Laut Kaufbrief ded otariatd Wuger-
fifl vom 23. Oftober 1897 verfaufte fodanw der Beflagte den
Bauplas zum Preife von 212,165 Fr. (= 4 Fr. 09 Ci3. per OO°)
ont bie Riivdher Bau- und Spavgenofjenichaft i Riwidy 1. Dev
Klager verfangte munmmehr vom Beflagien, geftlibt auf dben Re-
verd vom 18. Augujt 1894, Begablung von 27,888 Fr. = bder
Halfte be3 fber 3 Fr. per 7 beim BVerfaufe vom 23. Ttteber
1897 binaus evzielten Mehrerldfed von 55,777 Fr. 90 €13., nebft
Bind ju b 0/, feit 23. Ottober 1897, jowie von 15 Fr. 40 Gi3.
Kojten ded audiengrichterlichen Werfahrens. Dev Beflagte madhie
pem gegenitber im wejentlichen geltend: Dev Jeverd fei anter
batlert, er fei nidyt gleichzeitig mit dem Kaufdabidhlufie swifdhen
bet Pavtetenr, Jondern erft nacdhher audgeftellt worden, umd Habe
lediglidy die Bedeutung eined Rrovifiondverfprechend gehalt fiiv
ven Fall, bag Hefp dem Beflagten einen Kdufer ufithre, wasd
nicht gejchefent fei. Jebenfalld hHabe ber NReverd burdy bden Ver-
fauj bed Beflagten an Glintert jede Beveutung verloven, da Det
biefem Kaufe ver Kaufpreid weniger ald 3 Fr. per 17 betvagen
babe, o baf dle Woraudfepung bed Neverfed nicht in Erfitllung
gegangert fet. Daf ber Beflagte fpdter a8 Grundjtiit von
Siintert durd) einen neuen jelbjtindigen Kauf gurvitdgetanft Habe,
fonne Hleran nidhtd anbern, Eventuell wive nur der Nettogewinm,
ber fidh nad) Wbredhmung aller Binfen und Spefen fber 3 Fr.
per 77" binaud ergeben DBabe, pwifchen den Pavteien u telen.
Werde nun berfidfidhtigt, daf bad Land bem Veflagten 3 Jafre
lang vollftdndig brach gelegen Babe unbd werben bie iibrigen dem
Betlagten evwacdienen Spefen in Redjnung gegogen, jo ergebe
jidh ein Rettogewinn von blog 11,324 Fr. 78 Gt8. (55,777 Jr.
90 68, — 44,453 Fr. 12 Gi3. an Binfen und Spefen), wel-
her duferftenfal(d swifden ben Pavteien u tetlen wire. Die exfte
Jnftany  (Bezivtdgericht Bhridy) hat die Klage, foweit fie anf
Orfab ter Kojtenr ded audlemprichterlidhen Werfabrend gervichtet
war, abgewiefen, im {ibrigen bagegen gutgeheigen und demgemdf
ecfannt: Der Beflagte ift fehuldig, an den Kldger 27,888 Fr.
95 613, mebit 3ins su 59/, feit 23. Oftober 1897 zu bezabhlen.
Die Mehrforderung bed Klfigers wird verworfen. Jn ben Gnt=
fcheibungdgriinden wird wefentlichy andgefiihrt : Der Wortlaur ves
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NReverjes laffe fefnen Sweifel dariiber entjtebent, daiz der Betlagte
nidt bevechtigt fei, demt RKfiger feine Hdlfte an dem Mebrerlds
fiber 3 Fr. per I Binaud in irgend einer Art, durd) Seltend-
machung begahlter RKapitalzinfe ober jonftiger mit dem Eigentum
an jenem Grundftiife verbumdener Laften ju firien. TWad ben
Berfouf an Gintert anbelange, fo fei dev betveffende Kaufvertrag,
weil {driftlich obgejchloflen, nady § 414 yprivatreditl. Sef-B.
gitlttg geweferr und fei auch nicht ju begweifeln, dag der Beflagte
die Abficht gebabt Babe, diefen Vertrag jur Crflillung zu brin-
gen. Allein die zur Ubertvagung bed Cigentums  erforderliche
fangleitfche Fertigung bHabe nidht ftattgefunden. So lange bied
nicht gejcheben fei, habe ber Kldger feine BVeranlafjung gehabi,
eventuell jeinen Gewinnanteil einguflagen, zumal derfelbe rnach
dem NReverfe erit mit der famgleiifdien Fevtigung zablfalliy gewor:
pent fei. Shont wegen der Unterfaffung bder fangleiijhen Ferti-
gung Ionne daber der Beflagte aud vem BVerfauje an Glintert
feinenr Cinwand gegen die Klage Herleiten. Selbft twenn itbrigens
Preifig und Gimtert die Fertigung und mehr ober weniger un-
mittelbar  davan anfdliegend eine Ricfertigung an Preifig vor-
genommen Biittenr, o wdre dedwegen Preifig doch vom KiGger
mit Recdht ald primdver Cigentitmer bebandelt worden, weil ein
joldhed Gebabren nidhtd of8 Stmulation und Dolud gewefen
wirve. Lte 15,000 Fr., die Preijig bdem Ghmtert gegeben habe,
dbamit er wvom Dder Fevtigung abitehe, feien eiufady ein Reugeld
dafitr, daf Preijig vom Kaufe uviifgetveten fei, weil er glnjti-
ger zu fabren gegloubt BHabe, dad Rand erft fpiter mit bedeutend
mehr Gewinn gu verfaufen. Die Hauptforberung bder Klage fei
bafer begriindet und ed fef die Klagiumme, da der Beflagte fich
feit 23, Oftober 1897, vem Tage der Fertigung, im Berjuge
befunden Babe, von bdiefem Tage an u werzinfen. Wuf Wppella-
tion Ded Weflagten Hin BHat die Wppelationsfammer bed Tber-
geridhi bed Rantond Ririch bdiejed Urtell durdh ihre Entjcheidbung
vom 29. Mary 1898 in allen Teilen Geftitigt. Die Appellations-
fammer adoptiert im wefentlichen bdte Cnijcheidungdgriinde bdev
erfteny Guftang und fligt denfelben Dei: Wad ben eventuellen
Standbpuuft bded Kligers wm Neduftion der Klagejumme anbe-
lange, jo fei berfelbe ebenfall3 zu verwerfen. Dev firvitte Wortlaut
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pe3 Meverjed, ber nldht etwa ven einem Reingewir,” fondern
pon einem Deehrerld3 fpreche, demte bdarvauf bin, bap men Fur
Reit, da die Bereinbarung getroffen worden fei, gar nidht an
alffallige Spejen gedacht, fomdern voraudgefest habe, € merbe
per Beflagte in Firgefter Beit dad Obfeft wicber verfaufent Ton-
new. Auf feinen Foll fdnmte von einer Bervedynung be}: an
Giintert BGezahlten 15,000 Fr. die Rede fein, da biefe Qeqtung
ohne Ginwilligung bded Kligerd erfolgt fei. Gegen bdiefed lt.rtetl
ergriff ver Beflagte rvechijeitiy und in vichtiger Fovm die %erumng
ant bas Bunbedgerichl, tndem er in erfter Linie den Antrag ftellte,
bie Rlage bed Hef fei gingliy abyuweifen, gejtitht auf vie je@i:
gen Aften, und eventuell um Richweifung bder Aften an die Bor=
nftang behuid Uftenvervoljtdndigung in verjcyiebenenn Puntten
erfuchte. Gventuell feien von ber Klagefumue Ddie perwenbdetert
Gypefen, Binfen, 2., im Gejamibetrage von 44,453 Fr. 12 @tﬁ.,
nach Mafzgabe der Bei bem Aften befindlichen jvestellen _%[urfte]::
Jung in Abgug zu bringen und nuv die $Hilfte ded Rejted vem
e juzuiprechen, wobei die Wtten an bie Borinftang zu @mid):
fiihrung ded Veweidverfahrend ridiidtlic biejes Ubzuges 3urucf::
sufenden wiren. Goentuell feten Binjen erft vom Tage der TWei-
fung an guizubeipen.

Dad Bundedgeritht zieht in Crwdgung:

1, Die Kompeteny des Bunbdedgerichtd hingt davon ab, ob
oer Sache eivgendififies ober aber fantonaled Recht anmendbar
ift. Nun st fich die Klage auf den Fevers bed Beflagten vom
18. Augujt 1894. Der Klager macht geltend, bev Betlagte 5a8§
B vag in bem Reverfe enthaltene Berfprechen mit Hinficht auf
den an biefem Tag gefertigten Liegenjchaftsfauf evteilt. (Sr‘l’w
Hauptet demgemdp, e fei ijm bie HAlfte ded Bei.einem %Efnter:
verfanfe fiber den Betrag vom 3 Fr. yer [0 Binaud erzielten
Mehrertifes burd) ben RNeverd ald eine weitere eventuelle (be-
dingte) Leiftung de3 Kdufers aus dem Liegenjchaftatanfe beriprp:
hen wovben, Die Klage erhebt aljo einen %Inﬁarucfg, meIcf)_e? .fuf;
vechtlich al3 Anjpruch aud einem Eiegenicf)t_zftéfaure qua'hfxszert.
Dafs jte fich gu defjen Begriindung nicht auf Dent Raufﬁzctef, jons
bern auf eine meben vemfelben audgeftellte bejondere Urfunve 'Be=
vuft, dnbert Gieranm nicht3. Denn e3 ift Har, dap trokbent nidt



285 Civilrechtspflege,

ein durd) ben Reverd abgefhioffened oder verbriefted befonberes,
jelbitinbiged Nechtdgelhdft bebauptet, fondern bdaf vielmehr gel:

tend gemadit wird, ber Feverd fipuliere eine (im Kaufbricfe

qud irgemdwelchen Gritnben nidht eviodfnte) RNebenleiftung bed
Kauferd aud dem Liegenjchaftdfaufe. Dem gegenitber bebauptet
nun der Veflagte, der vom 18, Auguft 1894 datierte Revers
enthalte nidht dbie Vereinbarung einer Ytebenletftung bed Kiauferd
aus dem Liegenjchaft8faufe, joudernt ein felbjtanbdiged BVerfpredhen,
bad Berjprechen einer Mitlerprovifion fiir den Fall, daf dureh
bie vermittelndbe Thatigleit ded Klligerd ein Kauf ju einem 3 Fr.
per 7 uberfteigenben Preife ju Stande Fommen jollte. Der K-
ger ftitbt jomit, da mach Wrt. 234 L. 1 O.-R. fir Kayf-
bertrige iiber Legenjchaften bad fantonale Redht gilt, jetnen An-
fpruch auf einen Thatbetand ded Fantonalen NRedjtes, wibrend
ber Beflagte gegenteild bebauptet, der Reverd, auf weldyen fich die
Klogeforderung griindet, enthalte ein dem eidgendjfifchen Rechte
unterftehenbed BVerjyrechen einer Madlerprovifion. Die Kompe:
teng de3 Vunbedgeriditd Hingt jomit davon ab, ob bem Heverfe
bom 18. Augujt 1894 bie eine ober die anbere Bebeutung bei-
gumeffen und demgemdf in That und LWahrheit fantonaled oder
aber eibgendffijdhed Fedht amwendbar ijt.

2. Diefe Frage ift unbebenflich im Sinne der Unwendbarfeit
bed fantonalen Redhted zu beantworten. Der Beflagte Bhat gur
Begrindbung feiner Auffafjung geltend gemadht (und zum Beweife
verftellt), ber Sdein vom 48. Auguft 1894 jet antedatiert ; ev
fet in Wirllidifeit viel fpdter, erft im Oftober 1894, audgeftellt
wordenr. Allein auch wenn bdiefe Behauptung richtig wire, fo
wiirde jie nichtd ju Gunjlen ded Betlagten beweijen, Der Scljein
pormt 18. Wugujt 1894 enthilt, feinem flaven Wortlaute nady,
nicht vad Berfprechen eimer WMaflerprovifion, jondern eime von
Entwidlung irgendwelder SINaflerthatigleit Dbed Kligers un=
abbangige, burd) die Vegeihnung ded Scheind ald ,Neverd” zu
bem Liegenjhaftdfaufe vom 18. uguft 1894 in Begiehung ge:
feite Bujage; er qualifiziert fih deutlich ald Reverd, ,ald Bei=
brief” 3u dem iiber ben Riegenfdhaftdtauf evvidhteten Kaufbriefe.
Solfte nun audy vigtig fein, daf diefer Schein erft einige eit
nad) Grridhtung ved Kaufbriefes vom 18, Augujt 1894 unter:
seichnet wurde, Jo wirbe died dod) an jeiner Bebeutung ald Ber-
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etmbarung einer Nebenleiftung aud bdem Qiegenﬁf)aftﬁfanfe nidhtd
gubdert ; im Gegentetl wirde bie (angeblidye) ibat]ad).e per Ante-
batterung ded Gcheind auf bden Reitpunft ber @md;tmg be§
Raufbriefed eber dafiir fprehen, da bder Wille ber Barteten B@
fetner Ausftellung dabin gieng, fetnen Jupalt al3 %eftanbte}[
pes Liegenjchaftefaufed gelten gu Iofjen. Jm fbrigen enthaltenr dle
Utten Feinen Anbaltdpunft fiiv die vom BVeklagten verivetene uf-
fajfung, weldje nidht nur bem Wortlaute ded Scheined bvom
18. Nugujt 1894 vollftindiy mwiderjpridyt, fombern welcher audy
bie Grwdgung entgegenjteht, dag ber Beflagte, weldyer eﬁgnfnmo@[
wie der Kidger Gejdiiftamann und Grundituddjpefulant Iﬁ,. wenn
ev lediglich eine Miiflerprovifion Batte verfprechen wollen, niemald
einen Sdhein, wie den vorliegenden, unterjetduet, ianbern. auf
einer  Fajjung, wie ile fiw Sﬁﬁﬁerprnbifionéberfprgc{;en “iIBFtd)‘
it und ihm gewis befonnt war, beftanben baite. Die ;:erinnh;be
Befragung deg Kldgers, welhe vom Beflagten nocf)v angerufen
wordet war, it von der Borinjtang wegen Muéftc%fé[n]tgfett
biejed Beweidmitteld, alfo ausd yrogeffualen, der Nachprifung ded
Bunvedgerichted entzogenen Grimnbden abgelebmnt :mnrben.

3. 3t aber banad) bavon audjugehen, baf ber Jteverd vom
18. Auguil 1894 eine Nebenleiftung aud dewt vou pert Parteten

am gleichenr Tage evvichieten Liegenfohaftdfauie ftipulieve, fo iit

bad Bumdedgericht nicht Fompetent, su prifer, ob ber' aus biFiem
Reverje vom Kldger abgeleitete Ynfpruch begrimbdet fei oder nicht;
basfelbe fumt, da e fidh um einen nac) fantonalem $e®tg '5u
Beurteilenven Unfpruch BHanbelt, weder untevfuchen, ob die 'Q3ebm=
gung, von welcher der Unfpruch abhingig gemuc{)é war, in G-
fiillung gegangen, oher (wegen be3 BVerfaud an @untgrt oder
aud ambdern Griinden) audgefallen fei, noc) audy, nB" bie fb‘m'c:
inftan ben tm Seein gebraudyten Ansdrud , Mebrer(dg” viditig
audgelegt habe, u. {. w. _
Demmady hat dad Bundedgericht
evfannt: '

Aui bie BVerufung witd wegen Jufompetens bes Gerichtd nicht

eingetreien.



