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BGB § 652

Der fiir den Nachweis der Gelegenheit zum Abschlu8 eines
Grundstiickskaufvertrages vom Kdufer versprochene Makler-
léhn ist zu entrichten, wenn der urséchliche Zusammenhang
des Kaufs mit dem Nachweis feststeht. Dabei bleibt es be-
langlos, daB der Makler fir den Kdufer eine vermittelnde
Titigkeit nicht entfalten konnte, weil der VerkHdufer einem
anderen Makler einen Allein- und Festauftrag erteilt hatte.
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Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 2. April 1969 unter
Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Haufl sowie der
Bundesrichter Johannsen, Wiistenberg, Dr. Pfretzschner
und Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil
des 2. Zivilsenats des Oberlandesgerichts

' Braunschweig vom 4. August 1966 wird zuruck—
geviiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des Revisions-
rechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen |

Y Y . Y

Etwa Anfang Februar 1964 nahm die Grundstucks—v
elgentﬂmerln Frau Dr. B. fiir den beab81chtlgten Verkauf
ihres in Braunschwelg gelegenen Grundstiicks die Dienste
der Kldgerin - einer Grundstiicksmaklerfirma - in Anspruch.
Daraufhin bot die Klidgerin ihrerseits das Grundstiick in
einem Zeitungsinserat zum Kauf an. Auf diese Angzgeige hin
rief der Beklagte am 11. MHrz 1964 bhei der Kliégerin an
und lieB sich ndhere Informationen iiber das Grundstiick
geben. Am 17. Mdrz 1964 besichtigte der Beklagte mit
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seiner Ehefrau 'in Gegenwart der Inhaberin der Kliége-

rin das Grundstiick. Der Beklagte bot daraufhin als
Kaufpreis einen Betrag von 130.000 DM an. Da die Grund-
stiickseigentiimerin mit diesem Angebot nicht einverstanden
war, erhohte der Beklagte sein Angebot auf 140.000 DM.
Mit diesem ihm von der Kliégerin am 17. oder 18. Mirz 1964
iibermittelten Angebot war der Bevollmichtigte der Grund-
stiickseigentiimerin einverstanden. Er erkliédrte jedoch,

ein Vertrag kinne erst nach dem 31. M&rz 1964 geschlos~
sen werden, da bis zu diesem Zeitpunkt ein anderer Makler
einen Allein- und Festauftrag habe. Die Klédgerin teilte
dies dem Beklagten mit und empfahl ihm, ein notarielles
Kaufangebot abzugeben. Der Beklagte tat dies nicht, son-
dern bemithte sich vielmehr darum, ohne der Klédgerin hier-
von Kenntnis zu geben, denjenigen Makler ausfindig zu
machen, der fiir das Grundstiick den Allein- und Festauf-
trag hatte. Nachdem ihm dies gelungen war, liefl er sich
von diesem ein Angebot ilber das Grundstlick. ﬁbersenden;
Durch notariellen Vertrag vom 25. Mirz 1964 erwarb er

das Grundstiick alsdann von der Grundstuckselgentumerln
flir einen Preis von 140.000 DM. An den anderen Makler
zahlte er die von diesem geforderte Provlslon.

Die Klégerin verlangt mit der Klage die Zahlung
einer Provision von 3 % des Kaufpreises von 140. 000 M,
mithin 4 200 DM. '

} Sie hat hierzu vorgetragen: Der Beklagte habe

am 11. Mérz 1964 bei seinem Anruf um die Zusendung eines
Angebots des fraglichen Grundstiicks gebeten. Ein solches
Angebot sei am 12. Mérz 1964 dem Beklagten iibersandt
worden. Dieses Angebot habe unter der Grundstiicksbeschrei-



bung der klaren Hinweis enthalten, daB fiir den Nach-
vieis oder die Vermittlung eine Provision in Hohe von

3 % des Kaufpreises zu zahlen sei, und zwar bei Ab-
schluB3 eines Vor:-- bzw. Kaufvertrages. Der Beklagte habe
das Angebot zumindest stillschweigend angenommen, da er
auf Grund des Angebots laufend mit ihr verhandelt habe.
Er habe sogar, als er 140.000 DM fiir das Grundstiick ge-
boven habe, insgesamt die Zahlung von 4 % Provision
versprochen, ndmlich die zusé@tzliche Ubernahme von 1 %
der von der Verk#uferin zu gahlenden Provision. Nur
durch ihre Tdtigkeit sei der Beklagte iliber die Moglich-
keit des Erwerbs des Grundstiicks in Kenntnis gesetzt
worden. Ihre Tétigkeit sei daher miturséchlich fiir deh
Abschlufl des Kaufvertrages gewesen. Dies aber reiche
daiir aus, um die Provision verlangen zu konnen.

Die Kldgerin hat beantragt, den Beklagten zur
Zahlung von 4.200 DM nebst Zinsen zu verurteilen.

Der Beklagte hat um Klageabweisung gebeten.

Er hat bestritten, von der Kldgerin ein schrift-
liches Angebot erhalten oder gar mit ihr einen Makler-
vertrag abgeschlossen zu haben. Er ist der Ansicht, daB
die Kldgerin vor dem 31. Mirz+1964 von der Grundstiicks-—
eigentiimerin keinen wirksamen Ve:kauféauftrag fir das
Grundstiick gehabt habe, da einem anderen Makler ein
Allein~ und Festauftrag erteilt gewesen sei. Zum Ab-
schluB des Kaufvertrages sei es allein auf Grund der
Tatigkeit dieses Maklers gekommen. SchlieBlich sei es
unzuléissig, daB ein Makler fiir beide Vertragsteile tHtig
werde. AuBerdem .sei der Provisionsanspruch der Kl#gerin
verwirkt. ' '
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf
die Berufung der Klidgerin hat das Berufungsgericht das
landgerichtliche Urteil aufgehoben und bis auf einen
geringfiigigen Zinsbetrag dem Klagehegehren der Klédge-
‘rin stattgegeben.

Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revi-
sion, um deren Zuriickweisung die Kldgerin bittet, be-
gehrt der Beklagte die Wiederherstellung des landge-
richtlichen Urteils. | |

Entscheidungsgriinde

H
o s

Die Revision hat keinen Erfolg.

I. Das Berufungsgericht ist auf Grund der von ihm
durchgefiihrten Beweisaufnahme zu der Feststellung ge-
langt, daB zwischen den Parteien ein Maklervertrag im
.Sinne des § 652 BGB abgeschlossen worden ist, nech des-
sen Inhalt der Beklagte fiir den Nachweis der Gelegenheit
zum AbschluB eines Grundstiicksvertrages oder fiir die
Vermittlung eines solchen Vertrages einen Maklerlohn in
Hshe von 3 % des Kaufpreises versprach. Gegen diese Fest-
stellungen werden auch von der Revision keine Einwen-
dungen erhoben.

Im weiteren ist das Berufungsgericht zu dazm Er-
gebnis gelangt, dafB der am 25. Marz 1964 abgeschloSSene
Grundstiickskaufvertrag zwischen der Grumdstiickseigentii-
merin und dem Beklagten zwar auch auf die Tatigkeit eines



weiteren vom Beklagten in Anspruch genommenen Maklers
guriickgelt, die Tatigkeit der KlHgerin aber fiir den
Vertragsabschlufl miturséichlich gewesen und somit der
vereinbarte Provisionsanspruch in Héhe von 3 % der
Kaufsurme von 140.000 DM entstanden und fallig geworden
ist. o

Hinsichtlich der wvon der Klidgerin entwickelten
Tédtigkeit hat es das Berufungsgericht auf den insoweit
unstreitigen Sachverhalt abgestellt, ndmlich daB die
Klagerin das Grundstiick in einem Zeitungsinserat an-
bot, dem Beklagten auf dessen Anfrage die niheren Ein-
zelheiten angab und mit dem Beklagten und dessen Fhe-
frau das Grundstiick besichtigte.

Hierdurch, so hat das Berufungsgericht festge-
stellt, habe die Klégerin bei dem Beklagten das Inter-
esse am Exrwerb des Grundstiicks erwecki. Ohne die THtigkeit
der Kligerin hdtte der Beklagte von der Kaufmdglichkeit
des Grundstiicks keine Kenntnis erlangt und es wire nicht
zum Abschlufl des Kaufvertrages vom 25. Miarz 1964 ge-
kommen . s

Danach hat das Berufungsgericht seiner Beurtgi~
lung nur den Fall eines Nachweismaklerverirages zugrunde
gelegt. Das geniigte, da nach der zwischen den Parteien
"getroffenen Vereinbarung bereits der Nachweis der Ge-
legenheit zum AbschluB des Vertrages den Anspruch auf
Mzklerlohn ausldsen sollte.



II. Ist hiernach von einem Nachweismaklervertrag
auszugehen, dann bleibt es ohne rechiliche Bedeutung,

dzaB die von der Kldgerin zusdtzlich eingeleiteten Ver-
tragsverhandlungen infolge der Bindung der Grundstiicks-
eigentiimerin an einen bis zum 31. Mdrz 1964 bvestehenden
Allein- und Festauftrag gegeniiber einem anderen Makler
abgebrochen und die Verhandlungen dann neu von diesem
anderen Makler aufgenommen wvurden. Denn hierdurch wurde
der schon allein von der Nachweistiitigkeit abhiingige
Maklerlohn nicht beriihrt. Eine Nachweistédtigkeit ist
erfiillt, wenn der Auftraggeber durch den Makler Kenntnis
von der Vertragsmoglichkeit erhélt. Der Umstand, dag die
Kligerin auch noch eine gewisse Vermittlungstédtigkeit
ausiibte, konnte nicht dazu fithren, dal erst dem Erfolg
dieser Mitwirkung eine entscheidende Bedeutung zukan.

Es mag sein, dafl der Beklagie auch mit einer Vermittlungs-
tétigkeit der Kligerin rechnete. In der Praxis ist es ‘
den Parteien hiéufig nicht bvewuBt, ob der Auftrag nur den
Nachweis einer AbschluBgelegenheit oder die Vermittlung
umfassen soll. Hier aber .muB der Beklagte sich entgegen-
halten 1aséen, daB nach der eindeutigen V¥ereinbarung die
Provision fiir den Nachweis oder die Vermittlung zu zahlen
" war, der Nachweis allein also bereits geniigte.

Der von der Klégerin gelieferte Nachweis brauchte
nicht die alleinige oder doch die héuptsﬁchliche Ur-
sache des spdteren Vertragsabschlusses zu sein, Ausrei-
chend war vielmehr, daB die Klégerin iiperhaupt mitge-
wirkt hatte. Steht fest, daB der Makler die Gelegenheit
zum AbschluBl eines Vertrages nachgewiesen hat und daB
.nachher der Vertrag abgeschlossen worden ist, so ergibt



sich der SchluB a2uf den ursédchlichen Zusammenhang
zwischen der Tdtigkeit des Maklers und dem Vertrags-
“abschluB von selbst (BGB RGRK 11. Aufl., § 652 Anm. 11
und die dort angefihrte Rechtsprechung). Ein Ausschluf
des urséchlichen Zusammenhanges lieBle sich in diesem
Falle nur aufgrund besonderer Umstinde annehmen, deren
Darlegung dem Beklagten obgelegen hdtte. Ein solcher
besonderer Umstand lége dann vor, wenn die Nachweis-
tédtigkeit der Klégerin schlechthin ungeeignet gewesen
widre, den VertragsabschluB herbeizufiihren. Denn aus-
reichend ist nicht nur die nachweisende THtigkeit des
Maklers, sie muB zuch geeignet sein, den Vertragsabp-
schlu8 herbeizufiihren (Dyckerhoff/Rinke, Das Recht des
Immobilienmaklers;, 3. Aufl., S. 8). Die FPrage jedoch,

ob der Vertrag frither oder spédter abgeschlossen werden
‘konnte, spielte an sich fiilr den ursidchlichen Zusammen-
hang keine Rolle. MaBgeblich blieb allein, Qb der Ver-
tragsabschluB auf den Nachweis der Kligerin zuriickzu-
filhren war (RG SeuffA 88 Nr. 138). Das hat das Berufungs-
gericht mit Recht bejaht. Denn es hat festgestellt, daB
durch die Tétigkeit der Kl#gerin erst das Interesse des
Beklagten am Erwerbd des Grundstiicks geweckt wurde, deB
‘dieser sonst von der Kaufmdglichkeit keine Kenntnis er-
langt héitte und es nicht zum AbschluB des Vertrages vom
25. Mdrz 1964 gekommen wire. Dabei-syielte es, wie -aschon
gesegt, keine Rolle, daB die Klégerinvvor:dem 1e A@ril 1964
nicht auch den VertragsabschiuB vermitteln konnte, da ihr
die Provision nicht fiir die Vermittlung, sondern bereits
fiir den Nachweis zustand. Demgegeniiber bleibt es unver-
sténdlich, wenn die Revision meint, der bloBe Nachweis
sei fir den Beklagten ohne Interesse gewesen und habe ihm
nichts niitzen konnen.



-9 -

Sicherlich war der Beklagte, wie auch das Be-
rufungsgericht annimmt, bei seinem Verhalten wvon der
Sorge getragen, daB das Grundstiick bis zum 1. April 1964
vielleicht anderweitig verkauft werden konnte. Aber
einmal hatte die Grundstiickseigentiimerin das Angebot
des Beklagten nicht, wie die Revision ausfithrt, abge-
lehnt, sondern, wie sich aus dem unstreitigen Sacher-
halt ergibt, wenn auch in rechtsunverpindlicher Art an-
genommen und nur erklért, daf der Vertrag infolge ihrer
Bindung erst nach dem 31. Mirz 1964 abgeschlossen werden
ktnne. Es liegt daher beli der kurzen Zeitspanne von nicht
einmal vierzehn Tagen nahe, daB der Vertrag auch ohne
Einschaltung des anderen Maklers nach dem 31. Médrz 1964
gustande gekommen wére, wenn der Beklagte der Anregung
der Klégerin gefolgt und der Grundstiickseigentilimerin
ein notarielles Kaufangébot gemacht hdtte. Zumindest
vére aber vom Beklagten eine Unterrichtung des anderen
Maklers dahin zu erwarten gewesen, daf er durch die
Kl&égerin auf die Kaufgelegenheit hingewiesen sei und
diese mit der Grundstiickseigentiimerin bereits einen Preis
von 140.000 DM ausgehandelt habe. In diesem Falle hétte
eine gemeinschaftliche Tdtigkeit durch zwei Makler vor-
gelegen, wobel, wie sich aus der Stellungnsahme des vom
Berufungsgericht herangezogenen Sachversténdigen ergivt,
tiblicherweise die Gesamtprovision zwischen beiden Maklern
geteilt worden widre. Da bei der Tétigkeit von zwel Maklern,
ohne daB sie gemeinschaftlich handeln, eine solche Upung
nicht besteht, hat es sich der Beklagie selbst zuzuschrei-
ben, daB nunmehr von ihm Provision an zwei Makler zu zah-
len ist.
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Keiner Erdrterung bedarf es, ob die Rechtslage
anders zu beurteilen wire, wenn die Kldgerin vor oder
zumindest bei ihrer Nachweistédtigkeit bereits gewuBt
hdtte, da es durch ihre Vermittlung zu einem AbschluB
des Vertrages vor dem 31. Mirz 1964 nicht kommen konne,
und sie bei dem Beklagten den fHlschlichen Eindruck
erweckt hdtte, sie have das Objekt fest an der Hand und
sei in der Lage, auch den AbschluB des Kaufvertrages
mit der Grundstiickseigentiimerin sofort zu vermitteln.
Denn das Berufungsgericht hat festgestellt, daB der
Kligerin der noch bis zum 31. Mirz 1964 laufende Allein-~
und Festauftrag an einen anderen Makler nicht bekannt
war, sie vielmehr hiervon erst Kenntnis erhielt, als
sie am Abend des 17. oder 18. Mirz 1964 dem Bevollmiach-
tigten der Grundstiickseigentiimerin 5%%:Kaufangebot des
Beklagten flbermittelte. Fir ein treuwidriges Verhalten
der Kl#gerin liegen daher keine Anhaltsﬁunkte vor.

‘ITIT. BEin Eingehen auf die weiteren Riigen der Revi-
sion eriibrigt sich, da ihnen ausschlieBlich die irr-
tiimliche Auffassung zugrunde liegt, der Meklerlohn sei
filr die Vermittlung des Vertrages versprochen worden.
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Da das Berufungsurteil auch im iibrigen keine
Rechtsfehler zu Ungunsten des Beklagten erkennen LéRt,
ist die Revision als unbegriindet zuriickzuweisen.

Bundesrichter Wistenberg
ist erkrankt und an der
Dr. Hauf Johannsen Unterzeichnung verhindert.

Dr. Haufl

Dr. Pfretzschner Dr. Reinhardt
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