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'BGB § 652

Zur Frage der (Mit-) Urs#chlichkeit der THtigkeit eines
Nachweismdklers,.wenn nach dessen Nachweis der Gelegen-
heit zum AbschluB eines Kaufvertrages iiber ein Hausgrund-
stick der Auftraggeber vor AbschluB dieses Vertragesvnoch
die Dienste eines anderen Nachweismaklers in Anspruch ge-.
nommen hat. | |

BGH, Urt. v. 26,.September 1979 - IV ZR 92/78 - OLG Frankfurt/M.
o ' LG Wiesbaden



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

IV ZR 92/78 URTEIL . Verkiindet am
' 26, September 1979
Hellmann,
Justizhauptsekretir

. als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiiftsstelle

des Herrn Dr. Winfried A WM,
chrummmyve: @, Wi

Beklagten und Revisionsklégers,
- Prozefabevoumachtigter- Rechtsanwalt Dr. I -

gegen

die Firma AufSENR E. NN KG,
vertreten durch den Komplementdér Hans Eberhardt N_
AER:l1lcc M8, vy,

Kl#gerin und Revisionsbeklagte,
- ProzefBbevollmichtigter: Ré'chtsanwalt Dr . AN -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der IV, Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die mindliche Verhandlung vom 26. September 1979
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Grell und die
Richter Kniifer, Dehner, Dr, Blumenrbhr und
Dr. Schmidt-Kessel

fiir Recht erkannt:
Die Revision des Beklagten gegen das
Urteil des 6. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Frankfurt am Main vom

11, Mai 1978 wird zurickgewiesen.

Der Beklagte trdégt die Kosten des Re-
visionsverfahrens.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Zu Beginn des Jahres 1976 erteilte der Zeuge ArfS
als Eigentimer des Hausgfundstucks ChUll»veg @ in
V@R der Kligerin, einer in WA anséssigen
Immobilienmaklerin (KG),. den Alleinauftrag zur Vermitt-
lung eines Verkaufs dieses Grundstiicks. Am 14. April 1976
gab die Klégerin in der Zeitung eine Suchanzeige {iber das
Grundstlick zum Kaufpreis von 275.000,-- DM auf.

Noch Mitte April 1976 schloB8 die Klégerin mit dem
Beklagten einen Nachweis-Maklervertrag iiber den Ankauf
eines Hausgrundstiicks -ab. Am 21. April 1976 tibersandte
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sie ihm ein Exposé iiber das Grundstiick des Zeugen Ar«ElNE;
nach der Behauptung der Klégerin war darin ein Verkaufs-

preis von 275. OOO,-— DM, nach der Behauptung des Beklag-
 ten ein solcher von 295.000,-- DM genannt; die Kﬁuferpro-
vision sollte 5,55 % des Kaufpreises einschlieSlich Mehr-
_wertsteuer betragen. Ebenfalls noch im April 1976 besich-
tigte der Beklagte in Anwesenheit eines Vertreters der
Kl#gerin (Zeuge Schlllllll) das Grundstick. Am 3. Juni 1976
sandte die Kldgerin dem Beklagten ein weiteres Exposé zu;
nach dessen ‘Behauptung war darin erstmalig von einem Ver-
kaufspreis von 275.000,-- DM die Rede. Der Kaufpreis war
dem Beklagten, der sonst keine Einwendungen gegen einen
Ankauf hatte, 2zu hoch; naqh seiner Behaupﬁung wire er
'grundsﬁtzlich bereit gewesen, zu einem geringeren Preise
zu kaufen._Die Kldgerin hat behauptet, sie habe in der
Folgezeit erklédrt, daB die M6glichkeit. einer Verhandiungs-
‘basis Uber 268.000,-- DM (Télefohgespréch mit dem Beklag-
ten) oder sogar 250.000,-- DM (sphteres Telefongesprich
mit der Ehefrau des Beklagten am 26, Juli 1976) bestehe,
Der Beklagte lehnte alle Angebote der Klégerin wegen der
Hshe des Kaufpreises ab, zuletzt am 26, Juli 1976, An-
schlieBend war die Klﬁgerin fiir den Beklagten nicht mehr
'tatlg.

Zuvor, némlich am 5, Juli 1976, hatte der Zeuge Ar-
Wl den Alleinauftrag mit der Klﬁgerin zum 19, Juli 1976
gekiindigt. Nach diesem Tage und spatestens am 2, August
1976 erteilte er der ‘ebenfalls als Immobiliepmaklerin
tdtigen und in Wiesbaden ansﬁssigen Firma" Au&’-—lmmobi-
1ien (oHG) den Alleinauftrag zur Vermittlung des Grund-
stlicksverkaufs. '



Am 28, Juli 1976 bat die Ehefrau des Beklagten fiir
diesen die Firma Aul@i}-Immobilien allgemein um die Be-
kanntgabe von Verkaufsangeboten iber Hausgrundsticke im
GroBraum MENN/WANNNEEEER. Anm 2, August 1976 iibersandte
diese Firma dem Beklagten etwa 25 Angebote, darunter das
Angebot Uber die M6glichkeit eines Ankaufs des Haus-
grundstiicks Ch{illlllpveg @ in VI, fiir dieses Haus
waren 260,000,-- DM Kaufpreis als Verhandlungsbasis ge-
nannt

Durch notariellen Vertrag vom 14, September 1976
kaufte der Beklagte von dem Zeugen Arfl das Hausgrund-
stick zum Preise von 255,000,-- DM. Eine Provision von
14,152,50 DM (5,55 % des Kaufpreises einschlieBlich Mehr-
wertsteuer) zahlte er an die Firma AulflImmobilien.
Diese stellte mit Schreiben vom 21. September 1976 den
Beklagten'von etwaigen Provisionsforderungen anderer Mak-
ler fir das ObJjekt frei. |

Die Klidgerin verlangt vom Beklagten ebenfalls Pro-
vision. Sie hat beantragt, ihn zur Zahlung von
14,152,50 DM nebst Zinsen zu verurteilen,

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen., Auf die
Berufung der Kligerin hat das Oberlandesgericht nach dem
Klageantrage erkannt., Mit der Revision verfolgt der Be-
klagte den Antrag auf Klageabweisung weiter,

Entscheidungsgriinde

Die Revision des Beklagten hat keinen Erfolg, weil
das angefochtene Urteil im Ergebnis der rechtlichen Nach-
priifung standhilt,



Der Rechtsstreit betrifft einen Fall, in dem ein
Immobilienmakler (Klagerin) fiir seinen an dem Kauf ei-
nes Hausgrundstucks interessierten Auftraggeber (Be-
klagten) als dessen Nachweismakler tadtig wurde, sodann
ein Kaufvertrag mit dem Grundstﬁckseigentﬁmer (Zeuge
~ ArfB) zunidchst nicht zustande kam, daraufhin ein ande-
_rer Makler (Aul@»-Immobilien) eine auf den Ankauf des-
selben Grundstﬁcks_gerichtete Nachweistétigkeit entfal-
tete und schlieBlich ein Kaufvertrag iiber dieses Grund-.
stiick zwischen dem Eigentiimer und dem Auftraggeber zu-
stande kam, Die'Entscheidung hingt einmal von der Be-
antwortung der Frage ab, ob, wie der Beklagte zundchst
geltend macht, die Nachweistﬁtigkeit der Kliégerin dés—
wegen nicht als (mit-)ﬁrséchlich anzusehen sei, weil
der Grundstiickskaufvertrag erst nach einem endgiiltigen
‘Scheitern der im AnschluB an die Tatigkeit der Kl#gerin
zwischen dieser und dem Beklagten gefilhrten Verhandlun-
gen allein aufgrund der anschlieBenden Tétigkeit des. an-
deren Maklers zustande gekommen-séii(Unterbrechung des
Kausalzusammenhanges). Wird diese Frage verneint, kommt
es zum anderen darauf an, ob, wie der Beklagte weiter
geltend macht, das von der Kl&gerin nachgewiesene Ge-
schdft mit dem abgeschldssenen.GeSchﬁft wegen unter-
schiedlicher Kaufpreishthe wirtschaftlich nicht wesens-
gleich sei_(fehien@e inhaltliche Gleichartigkeit). Ob
Mitursdchlichkeit der Nachweistédtigkeit zu bejahen ist
und ob Identitit zwischen'dem nachgewiesenen und dem
schlieBlich zustande gekommenen Geschift bestéht, ist .
im wesentlichen Tatfrage. Die insoweit vom Tatrichter
getroffenen Feststellungen sind aus Rechtsgrﬁnden nicht
zu beanstanden.



I. Unterbrechunz des Xausalzusammenhanges

1. Die Frage der Mitursichlichkeit der THtigkeit
eines Nachweismaklers unter den hier gegebenen Umstin-
den ist entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts
und der Ansicht der Parteien bisher hdchstrichterlich
nicht entschieden. Die Urteile des Bundesgerichtshofes
vom 2, April 1969 - IV ZR 781/68 - (LM BGB § 652 Nr, 29 =
WM 1969, 885 = MIR 1969, 645), vom 10, Februar 1971 -
IV ZR 85/69 - (LM a.a,0. Nr. 40 = NJW 1971, 1133 = WM
1971, 827 = MIR 1971, 564), vom 14, Mai 1975 - IV ZR
134/73 - (AIZ 1975, 306), vom 6, Dezember 1978 - IV ZR
28/78 - (NJW 1979, 869 = WM 1979, 439 = MDR 1979, 382),
voin 14, Dezember 1959 - II ZR 241/58 - (LM a.a.0. Nr. 7 =
MDR 1960, 283) und vom 21. Mail 1971 - IV ZR 52/70 -

(WM 1971, 1098) betreffen diese Frage nicht. Dem Urteil
vom 18, Mai 1961 - VII ZR 92/60 - {AIZ 1961, 108) lag
zwar ein vergleichbarer Sachverhalt zugrunde; hier hat-
te aber das Berufungsgericht in tatsdchlicher Hinsicht
festgestellt, das das Kaufinteresse des Auftraggebers
gerade bis zuletzt nicht erloschen war, so das sich Aus-
fihrungen zu der Frage, ob und inwieweit ein endgliltiges
~ Scheitern der Verhandlungen Einflu8 auf den ursichlichen
Zusammenhang zwlschen der T#tigkeit eines Nachweismak-
lers und dem schlieBSlich abgeschlossenen Geschdft haben
kann, von vornherein eriibrigtexn, -

- 2. Das Berufungsgericht hat nicht festgestellt, dag
die Verhandlungen zwischen der Kl#gerin und dem Beklag-
ten wegen der Kaufpreishahe endgiiltig gescheitert waren,
Das war entgegen der Auffassung der Revision aufgrund der
hier gegebenen Fallgeétaltung rechtlich auch nicht geboten.



a) Wer fuo denbﬁachweis der Gelegannedi® oim Al
schlufl eines Vertrages einen Maklerlohn —rerspricii, i3
zur Entrichtung des Lohnes verpflichtet, wemn der Ver-
trag infolge des Nachwelses zustande kemmt (§ 652 Abs.t
Satz 1 BG3), Die Titigkeit des Nachweismaklers er-
schopft sich im Nachwels der GelegenZieit zum Vartrags-
schluB8 (3GH LM BG3 § 652 Nr. 9 = NJW 1962, 20S9; Nr.58 =
WM 1976, 1313 = NJW 1977, 41 = MR 1977, 209 = JZ 1977,
267). Bereits durch diese Tatigkeit verdient er dis Pro-
vision (3GHZ 53, 74, 75 = NJW 1574, 2277). Der Nachweis-
makler muf daher lediglich nachweisen, da3 der Auftrag-
geber durch inn Kenninis von der Vertragsméglichkeit er-
haltén hat,

D) Dieser Nachwels war nach den rechtsfehlerfreien
Feststellungen des Berufungsurteils spdtestsns am 3.Ju-
nil 1976 (zundchst) geiftihrt, Nach der ?erﬁffentlichung
der von der Klidgerin aufgegebenen Zeltungs~Suchanzeige
(14, April 1975) erfuhr der Beklagte von der Kligerin
aufgrund des ersten Exposés (21. April 1976), durch die
 Grundstlickstesichtigung (Ende April 1976) und mit der Zu-
sendung des zwelten Exposés (3. Juni 1976) alle wesent-
‘lichen Tatsachen und Umstinde, Er erhielt bis da-
hin nicht nur genaue Xenntnis von demn zun Verkauf ste-
henden Hausgrundstlick und dessen Zigentlmer, sondern so-
zar von dem vorzesehenen Verkaufspreis. Dieser war kein
vom Eigentiimer von vornherein festzelegter (Mindest-)
Prels, scndern ein nur als’Vérhandlungsbasis vorgesehe~
ner und damit abénderbaref_(H&chst-)Betrag. Das hat das
angefochtene Urteil ebenfalls ohne Rechtzirriu festée-
stellt,



¢) Der Nachweisbeitrag der Kliégerin ist entgegen
der Auffassung der Revision nicht durch ein Scheitern
der anschlieBend zwischen der Kligerin und dem Be-
klagten gefiihrten Verhandlungen entfallen., Wenn - wie
hier - der Makler die Gelegenheit zum Vertragsschluf
nachgewiesen hat und seiner Nachweistédtigkeit der Ver-
tragsschlufl in angemessenem Zeitabstand nachfolgt, er-
gibt‘siéh daraus der SchluB auf den Ursachenzusammen- °
hang zwischen beidem von selbst (RG JW 1937, 222).

Nach dem zwischen den Parteien geschlossenen Mak-
lervertrag sollte die Klégerin ihre Provision bereits
durch den Nachweis der Gelegenheit zum Abschlufl eines
Vertrages verdienen. Selbst wenn die Kligerin dartiber
hihaus fir den‘Beklagten noch dédurch.vermittelnd tatig
wurde, daB sie 2zu dessen Gunsten bei dem Grundeigentu-
mer eine Anderung der Verhandlungsbasis fiir die Kauf-
preishéhe durchsetzte, wird durch eine solche zusidtz-
lich entfaltete Tdtigkeit ihr zuvor gelelsteter Nachweis-
beitrag nicht berithrt. Infolgedessen ist es grundsdtz-
lich auch ohne Belang, ob nach der T&tigkeit des Nach-
weismaklers Kaufverhandlungen zwischen der Verkdufer-
seite (unter Beteiligung des Maklers) gefiihrt worden und
zundchst gescheitert sind und ob sodann erst durch neue
Vérhandlungen zwischen dem Auftraggeber und der Verk#u-
ferseite ohne Beteiligung des Maklers der Grundstlicks-
kaufvertrag zuétande gekommen ist (vgl. hierzu Schwerdtf
ner, Maklerrecht 2, Aufl. Rdn. 111).

d) Der von der Klédgerin erbrachte Nachweis wurde
auch nicht durch die spédtere Tdtigkeit des anderen Mak-
lers beriihrt. '



aa) Ohne Erfolg beruft sich die Revision in diesem
Zusammenhénge zunidchst darauf, der Beklagte habe die
Inforhationen, die er von der Klﬁgerin‘erhalten habe,
auch durch den spéter von ihm beauftragten anderen
Makler erhalten, so daB die Nachweistdtigkeit der Kli-
gerin nicht umfangreicher als die des zweiten Maklers
gewesen sei, Wenn man zun&dchst von der Kaufpreishdhe
einmal absieht' ({e) wuBte'der Beklagte aufgrund der Nach-
weistdtigkeit der Klﬁgerin um alle fir: den Ankauf des
- Hausgrundsttcks wesentlichen Tatsachen. Insoweit konnte
der andere Makler wegen Vorkenntnis des Beklagten von
vornherein keine eigene, eine Provisionspflicht ausldsen-
‘de Nachweistitigkeit im Sinne des § 652 Abs, 1 Satz 1
BGB entfalten. Demgegenﬁber £811t der Umstand, daBl -
‘nach dem Vortrage des Beklagten - die Klagerin zuletzt .
einen Verkaufspreis von 275.000,-- DM und der zweite Mak-
ler einen solchen von 260.000,~- DM nannte,. schon deshalb
nicht entscheidend ins GeWiCht, weil die Vorkenntnis‘alé
ler Ubrigen fir den Kauf maBgeblichen Informationen dazu
fiilhrt, daB die sonstige Nachweistétigkeit der Klégerin
jedenfalls als mitursédchlich ahgesehen werden kann,

bb) Die Revision meint weiter, daB immer dann, wenn
ein Kaufgegenstand von mehreren~Nachweismaklern nachein-
‘ander zu unterschiedlichen Preisen angeboten wird, grund-
‘sitzlich das fiir den gemeinsamen Auftraggeber ginstigste
Angebot als das fiir den KaufabschluB allein urséchliche
anzusehen sei., Dieser auch von dem Oberlandesgericht Ksln
in dem Urteil vom 14. August 1974 - 10 U 40/73 - (AIZ
1975, 29) vertretenen Auffassung vermag der erkennende Se-
nat in ihrer Allgemeinheit nicht beizupflichten. Einmal
ist sie mit der Bestimmung des § 652 Abs. 1 Satz 1 BGB
nicht zu vereinbaren, nach der jede Nachweistétigkeit ge-
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eignet sein kann, einen Provisionsanspruch zu begriin-
den., Zum anderen widerspricht sie dem h&échstrichterlich
anerkannten Grundsatz, daB Mitverursachung auch bei ei-
ner Nachweistdtigkeit gentigt. Ferner steht sie der in
der Rechtsprechung anerkannten Regel entgegen, daB bei
Vorkenntnis eine spitere entsprechende Nachweistdtigkeit
nicht kausal ist. SchlieBlich rdumt sie bei einem Nach-
wels-Maklervertrag der Frage des Kaufpreises von vorn-
herein eine zu groBe, der eigentlichen Nachweistétigkeit
(Nachweis des Kaufgegenstandes und Nachweis des Eigentl-
mers) eine zu geringe Bedeutung bei. Demgegeniiber kénnen
die vom Oberlandesgericht K&ln und auch von der Revision
angefilhrten Zweckméfigkeitsgriinde eine andere Beurtei-
lung nicht rechtfertigen. Ob jener Auffassung'ausnahms-
weise aufgrund besonderer tatséchlichef Umstiénde des Ein-
zelfalles beizutreten wire, bedarf keiner Entscheidung,
well solche Umsténde hier nicht vorliegen.

¢) SchlieBlich besteht entgegen der Ansicht der Re-
vision im vorliegenden Falle auch keine rechtliche Hand-
habe, nach den Grundsitzen des Anscheinsbeweises oder
der Umkehrung der Beweislast zu verfahren und dadurch zu
einem demrBeklagten glinstigeren Ergebnis zu gelahgen;

II. Fehlende inhaltliche Gleichartigkeit

Das Berufungsgericht ist zu der Feststellung gelangt,
daB die Identit#t zwischen dem von der Kligerin nachge-
wiesenen und dem mit dem Grundstlickseigentiimer zustande
gekommenen Kaufvertrag trotz der unterschiedlichen Preis-
gestaltung zu bejahen sei, Die Feststellung ist rechtlich
msglich (vgl. BGH AIZ 1961, 108). Die Revision kann dieser
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Wﬁrdigung des Tatrichtérs, der insoweit alle mafBgebli- -
chen Umsténde berticksichtigt hat, nicht mit dem Hinweis
den Boden entziehen, daB sie auf die Ablehnung des An-
gebots der Klégerin durch den Beklagten wegen der Hohe
des Kaufprelses hinwelst

CIIT. Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen
Rechtsfehler zum Nachteil des Beklagten erkennen 1l4Bt,
war dessen Revision als unbegrindet zuriickzuweisen,

Dr.Grell Kntifer Dehner °

Dr.Blumenrdshr Dr.Schmidt-Keésel
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