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Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein

BGB § 652

Ein Anspruch auf Maklerlohn entsteht nicht, wenn der
Auftraggeber nicht mit einem Interessenten, auf den der
Makler vermittelnd eingewirkt hat, den Kaufvertrag {iber
eine Eigentumswohnung abschlieBt, sondern mit dem Notar,
der den mit dem Interessenten angebahnten Vertrag beurkun-
den sollte und in seiner amtlichen Eigenschaft notwendi-
gerveise von der Kaufgelegenheit erfahren hatte.

BGH, Urt, v. 2. Juni 1976 -~ IV ZR 101/75 - OLG Hamm
LG Siegen
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URTEIL Verkiindet am

2, Juni 1976
IV ZR 101/75 Hellmann,

Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

des Architekten Willi B Qiiip . @D gD,
O O,

Beklagten und Revisionsklidgers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (D -

gegen

den Makler Ulrich B D . -S-.
Q. Vo ©,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr, - -



Matthias Prinz
RechtsanwaJt

x_,ov‘

Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 2. Juni 1976 durch
den Vizeprdsidenten Dr. HauB und die Richter Dr. Buch-
holz, Kniifer, Rottmiiller und Dr. Hoegen

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision des Beklagten wird das
Urteil des 18, Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Hamm vom 3., Mirz 1975 auf-
gehoben,
Die Berufung des Kligers gegen das Urteil
der 1. Zivilkammer des Landgerichts Siegen

vom 15, Mirz 1974 wird zuriickgewiesen.

Der Klidger trdgt die Kosten der Rechtsmit-
telverfahren,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte wollte seine in S{j), qilEvec @,

belegene Eigentumswohnung verkaufen., Der Kldger wurde fiir
ihn als Makler vermittelnd tdtig. Zundchst hatte der Klidger
in dem Rechtsanwalt Dr. H@JJi» einen Interessenten ge-
funden; als Kaufpreis war zuletzt ein Betrag von 88,000 DM
ins Auge gefaBt. Auf Wunsch von Dr. H@ijjjp sollte ein

Kaufvertrag vor dem Notar S¢-H@ID ir @ proto-

kolliert werden., Der Beurkundungstermin wurde zunidchst auf
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den 27. April 1973 festgesetzt, sodann auf den 30, April
1973 verschoben, Dr. Hejll® gab aber seine Kaufabsicht
auf, weil er sein elterliches Haus iibernehmen konnte. An
seiner Stelle entschlo8 sich SQD-H@EP zun Erwerb der
Eigentumswohnung des Beklagten, nachdem er in seiner Ei-
genschaft als Notar durch Dr. H@ und den Kliger
selbst von der Kaufgelegenheit erfahren hatte. Uber einen
Ankauf durch ihn verhandelte er bereits am 3. Mai 1973 mit
dem Beklagten. Erst am 4, Mai 1973 teilte Dr. HJjjD
dem Kldger mit, daB er das Objekt nicht libernehme. Durch
Vertrag vom 23, Mai 1973 kaufte der Notar S¢D--CHD
zum Preise von 88,000 DM die Eigentumswohnung des Beklag-
ten,

Zwischen den Parteien ist streitig, ob durch einen
zwischen ihnen gefiihrten Briefwechsel (Schreiben des Be-
klagten vom 2, Marz 1973, Schreiben des Kligers vom
8. Midrz 1973) iiberhaupt ein Maklervertrag zustande gekom-
men ist, Einig sind sie sich darin, daf83 hdochstens ein auf
Vermittlung angelegter Maklervertrag geschlossen worden
sein kann und daB gegebenenfalls die Provision 3 % des
Kaufpreises betridgt, Wiahrend der Kldger vom Beklagten ei-
nen befristeten Alleinauftrag erhalten haben will, meint
der Beklagte, es kdonne sich allenfalls um einen gewdhnli-
chen Vermittlungsvertrag gehandelt haben; im i{ibrigen habe
er noch vor AbschluB des Kaufvertrages dem Kliger rechts-
wirksam gekiindigt.

Der Kldger hat beantragt, den Beklagten zur Zahlung
von 2,640,- DM nebst Zinsen zu verurteilen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das Ober-
landesgericht hat unter Abweisung eines Teiles des Zins-
anspruchs den Beklagten zur Zahlung verurteilt,




Mit der zugelassenen Revision verfolgt der Beklag-
te den Antrag auf vdllige Klageabweisung weiter,

Entscheidungsgriinde:

Die Revision des Beklagten ist sachlich gerecht-
fertigt.

I. Das Berufungsgericht ist zu dem Ergebnis gelangt,
zwischen den Parteien sei ein auf die Vermittlung eines
Kaufvertrages iiber die Eigentumswohnung des Beklagten ge-~
richteter Maklervertrag zustande gekommen, Die Parteien
hitten sich auf der Grundlage des Schreibens des Beklagten
vom 2, Mdrz 1973 ("Verkaufsauftrag") durch schliissiges Ver-
halten geeinigt und sich in der Folgezeit auch vertragsgemis
verhalten, Ein (befristeter) Alleinauftrag sei allerdings
nicht erteilt worden., Der Kl&ger habe fiir den Beklagten
eine vermittelnde T&dtigkeit gegeniiber dem Kaufinteressen-
ten Dr. HEJNP entfaltet; er habe dessen Vertragsbereit-
schaft so weit geférdert, daB sich dieser wegen der Beur-
kundung eines Kaufvertrages bei einem vorgesehenen Kauf-
preis von 88.000,- DM an den Notar -G, cyanqt
habe,

Diese Darlegungen lassen keinen Rechtsfehler erken-~
nen und werden auch von der Revision nicht beanstandet.

II, 1. Das Oberlandesgericht hat weiter ausgefiihrt:
Durch die vermittelnde Tdtigkeit des Klégers gegeniiber
Dr. H@JJM sei der spitere Kaufvertrag mit dem Notar



SEB-:@lP such nitverursacht worden. Der Kléger habe
zwar auf den Notar selbst nicht zweckgerichtet eingewirkt,
Er habe aber durch sein Verhalten das Interesse des Notars
an dem Erwerb der Eigentumswohnung objektiv geweckt. Daf
er von diesem Interesse nichts gewuSt habe, weil er ledig-
lich Dr. HE 21s Kaufinteressenten angesehen habe,
sei ohne Belang. Regelm#Big reiche es allerdings nicht
aus, daB die Tatigkeit des Maklers, ohne daB ein Nachweis
oder eine Vermittlung im Sinne des § 652 BGB vorliege, dem
Auftraggeber einen Vorteil gebracht habe. Auch habe der
Makler durch seine Tdtigkeit einen Maklerlohn grundsitz-
lich nicht schon dann verdient, wenn er einen Vertrag zwi-
schen dem Auftraggeber und einem anderen zustande bringen
wolle, dabei aber einem Dritten die Vertragsgelegenheit
zufédllig bekannt werde und der Vertrag ohne Zutun des
Maklers zwischen dem Auftraggeber und diesem Dritten zu-
stande komme, Der vorliegende Fall weise indessen entschei-
dende Besonderheiten auf, Der vom Kliger vermittelte Ver-
trag mit Dr. HEJJJJi hebe notariell beurkundet werden
missen, Der Kiufer SEJ§-H@J® habe in seiner Eigen-
schaft als Notar notwendigerweise durch die Vorbereitung
des Beurkundungstermins von der Vertragsgelegenheit er-
fahren. Das sei den Parteien von vornherein ersichtlich
gewesen, Die Vergiitung der fiir den AbschluB des Kaufver-
trages ursidchlichen Tdtigkeit des Klidgers erscheine auch
angemessen,

2. Mit dieser Begriindung 148t sich das angefochte-
ne Urteil nicht halten.

Zwischen den Parteien ist ein Vermittlungsmakler-
vertrag geschlossen worden, Daff der Kladger im Falle
Dr. Heeine Vermittlungstiatigkeit im Sinne des
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§ 652 BGB ausgeiibt hat, ist im Berufungsurteil ohne
Rechtsirrtum festgestellt und war zwischen den Parteien
auch nicht umstritten. Vermitteln eines Vertrages ver-
langt, das der Makler Verbindung mit einem Interessenten
aufnimmt und auf diesen einwirkt, das Geschidft mit dem
Auftraggeber zu schlieflen; Mitursidchlichkeit bedeutet
hier, daB der Makler durch die Vermittlungstdtigkeit

die Abschlu3bereitschaft gerade des Dritten gefordert
hat. Auf den Notar SEJp-H@P hat der Kliger nicht
vermittelnd eingewirkt. DaB8 dieser an einem Kauf der Ei-
gentumswohnung des Beklagten interessiert war, war dem
Kldger bis zuletzt nicht bekannt, Infolgedessen hat er
dessen AbschluBbereitschaft auch nicht bewuBSt (final)
gefordert, An dieser grundsidtzlichen Voraussetzung einer
vermittelnden Maklertdtigkeit ist auch im vorliegenden
Falle festzuhalten.,

Hat der Makler mit dem Vertragsgegner iiberhaupt
nicht verhandelt, sondern ist der Vertragsgegner durch
Mitteilungen eines Erstinteressenten oder des Maklers
selbst zum VertragsschluB motiviert worden, so ist der
Zusammenhang zwischen Vermittlertdtigkeit und AbschluB
ein rein zuf#lliger; die Provision ist daher grundsitz-
lich nicht verdient (vgl. hierzu RG Recht 1908 Nr. 1365/
13663 KG in OLG 18, 17; Reichel, Die Miklerprovision 1913,
S. 167 unter d). Ausnahmen hat die Rechtsprechung wegen
der besonderen Umstédnde nur dann zugelassen, wenn zwischen
dem Vorinteressenten und dem spédteren Vertragsgegner be-
sonders enge persénliche (nahe Familienangeh®rige) oder
besonders ausgeprigte wirtschaftliche Beziehungen bestan-
den (handelsrechtliche oder gesellschaftsrechtliche Zu-
sammenhinge); in diesen Fdllen hat der Makler auf den Erst-
interessenten und hierdurch zugleich auf den Vertragsgegner
selbst vermittelnd eingewirkt (vgl. Reichel aa0 S, 168
Zu cc).



Das alles verkennt auch das Berufungsgericht nicht.
Es will aber dem Klager einen Maklerlohn deswegen zubil-
ligen, weil der Kidufer in seiner Eigenschaft als Notar
notwendigerweise von der Vertragsgelegenheit erfahren
hatte. Von einer solchen Unterscheidung das Bestehen des
Maklerlohnes abhidngig zu machen, wiirde mit dem Rechtsbe-
griff der Vermittlung im Sinne des § 652 BGB nicht in
Einklang zu bringen sein, der ein zielgerichtetes Einwir-
ken auf den als Bewerber erkannten Interessenten grund-
sdtzlich erfordert., Die Entstehung des Anspruchs auf Makler-
lohn setzt eine Tdtigkeit des Maklers voraus, die sich auf
die Vermittlung gerade desjenigen Vertrages bezog, fir des-
sen AbschluB Provision verlangt wird. Nur diejenigen Tatig-
keiten des Maklers kénnen in den Kreis der als mitursichlich
erheblichen Umstinde einbezogen werden, die gerade auf die
Vermittlung des in Frage stehenden Geschiftes zwischen den
vorgesehenen Parteien abzielten. Wenn sich die friihere Ver-
mittlungstdtigkeit des Kligers gegeniiber Dr. Heinemann auf
die EntschlieBung des Notars S)-P@l rein objektiv
ausgewirkt hat, so ist damit dem Erfordernis nicht Geniige
getan, daB8 der Makler den Vertrag mit dem Kiufer vermitteln
muf8, Im iibrigen ergidben sich im Einzelfall kaum {iberwind-
bare Abgrenzungsschwierigkeiten, wenn man der Ansicht des
Oberlandesgerichts folgte, Der im Berufungsurteil angespro-
chene Anwendungsfall kénnte nicht auf beurkundende Notare
beschrinkt bleiben, sondern mii8te auch deren Personal (Biiro-
vorsteher, Schreibkrifte) einschlieBen. Zu beriicksichtigen
widre ferner die Modglichkeit, daB von der Vertragsgelegenheit
Behdrdenangehdrige erfahren, die mit der Beurteilung eines
zwischen dem Auftraggeber und dem Vorinteressenten angebahn-
ten Kaufvertrages befaBft sind (z.B. Baubehdrden, sonstige
Genehmigungsbehtrden, Grundbuchimter). In solchen Fillen
diirfte es mitunter &uBerst schwierig sein festzustellen,
welcher Richter, Beamte oder Angestellte von der Vertragsge-
legenheit notwendigerweise oder nur zuf&dllig erfahren hat.
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ITI. Da sich die Entscheidung des Berufungsgerichts auch
nicht aus anderen Griinden als richtig darstellt, war auf
die Revision des Beklagten die Klage abzuweisen,

Dr, HauB Dr. Buchholz Kniifer

Rottmiiller Dr. Hoegen
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