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IVa ZR 2/82 URTEIL Verktindet am
20. April 1983
Hellmann
Justizamtsinspektor
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

der Eheleute Anke und Kamal Ti S COUNREER #.
DU

Beklagten und Revisionskl#iger,

- ProzeBbevollmdchtigte: Rechtsanwilte Dres. Jillllh &)
SR -

gegen

die Firma IR HEER oHG, SUNEEEN=tr. U,
DR @, vertreten durch die Gesellschafter Peter
H@ und Wolfgang He{jjii§, ebenda,

Kl4dgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr <R -



Der IV a - Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Hoegen und die
Richter Dehner, Dr. Schmidt-Kessel, Rassow und Dr. Zopfs
auf die miindliche Verhandlung vom 20. April 1983

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 18. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Hamm vom 12. Oktober 1981 aufge-
hoben.

Die AnschluBSberufung der KlHgerin gegen
das Urteil der 12. Zivilkammer des Land-

gerichts Dortmund vom 8. Januar 1981 wird
zurlickgewiesen.

Auf die Berufung der Beklagten wird das
genannte Urteil des Landgerichts abgedndert.

Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits werden der
Kligerin auferlegt.
Von Rechts wegen
Tatbestand:
Die Beklagten bewohnten ein Haus in Deggiiiid,

C@R:=trate @. In unmittelbarer Nihe - CqjildstraSe
® - ¥ - errichtete eine Bautrigerfirma neue Hiuser.




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Auf der Baustelle befand sich neben einem Schild des
Bautriigers ein Schild der Kldgerin mit dem Text:
"Beratung und Verkauf R H@ oHG".

Am 24, Januar 1980 rief die beklagte Ehefrau bei
der KlHdgerin an und bekundete ihr Interesse fiir dieses
ObJjekt. Am Nachmittag desselben Tages brachte der Ge-
schiftsfilhrer der Kldgerin ein Exposé mit eingehenden
Informationen Uber die HHuser in die Wohnung der Be-
klagten, Diese kamen jedoch zu dem Ergebnis, daB ihnen
die Grundrisse der HHuser nicht zusagten. Sie teilten
das der KlHdgerin mit und schickten ihr am 30. Januar
1980 auf ihre Bitte die Unterlagen zuriick. In dem Be-
gleitschreiben der beklagten Ehefrau dazu heifit es:
"Anbei sende ich Ihnen die Unterlagen zu den Reihen-
hiusern CHjjJstrate und K@Wweg dankend zuriick und
wre Ihnen dankbar, wenn Sie uns {iber #hnliche ObJjekte
im Raum Dyl Stidwest, He(iljlih, WOEllA informieren

kénnten".

Einige Zeit spdter kamen die Beklagten zuf#dllig mit
dem Geschiftsfilhrer des Bautridgers ins Gesprdch. Als sie
ihm mitteilten, das Objekt seil wegen des Grundrisses fir
sie uninteressant, erwiderte dieser, daB8 Anderungen des
Grundrisses nach den Winschen der Beklagten mtglich seien.
Darauf schlossen die Beklagten am 17. April 1980 mit
dem Bautridger einen notariellen Kaufvertrag Uber das Haus
CrispinstraBe 14 zu einem Kaufpreis von 332,000,-- DM.
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Die KlHgerin verlangt mit der Klage die Zahlung von
4 % Provision einschlieBlich Mehrwertsteuer = 13,280,- DM.
Sie hat behauptet, die beklagte Ehefrau habe bei dem
Telefonat am 24, Januar 1980 den Geschéftsfilhrer der

JLaw — Gesetze und Urteile

osiplifint Available on the
Kosterlos "~ (mobile App) P> Googie pay Jll [] App Store
er 200 Gesetze JLaw — fiir Android JLaw - fiir i0S -

Uber 100.000 Urteile


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Kl¥gerin gebeten, die Unterlagen zu iberbringen. Zu-
sammen mit dem Exposé habe er ein Schreiben mit folgen-
dem Inhalt Ubergeben:

"Sehr geehrter Interessent, wir danken Ihnen

filr Thre Anfrage. Auf den n¥chsten Seiten

stellen wir Thnen unser Exklusivangebot in

der DN DO CEEPstrate vor.

Die nachstehenden Preise beinhalten das schliissel-
fertige Haus, das Grundstiick sowie die Er-
schlieBungs- und Anliegergebiihren. Nicht mit-
eingeschlossen sind unsere Maklergebilhren von

4 % inklusive 13 % Mehrwertsteuer".

Die Beklagten haben behauptet, sie hdtten die KlHigerin
als Vertreterin der Verk#uferin angesehen. Die beklagte Ehe-
frau habe beim Telefongesprdch vom 24, Januar 1980 nur nach
dem Preis der Wohnung gefragt; diese Frage sei auch von
ihrem Gespr#chspartner, dem Geschdftsflihrer der Kl#igerin,
am Telefon beantwortet worden. Dieser sei dann unaufge-
fordert in ihrerWohnung erschienen und habe an der Haus-
tiir "einige technische Unterlagen" iibergeben. In der mind-
lichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht haben sie hier-
zu noch erklért, da8 ein Begleitschreiben nicht iibergeben
worden sei.

Das Landgericht hat die Beklagten antragsgemif zur
Zahlung von 13.280,- DM nebst 4 % Zinsen seit dem 28, Au-
gust 1980 verurteilt. Die hiergegen von dem Beklagten ein-
gelegte Berufung hat das Oberlandesgericht zuriickgewiesen.
Auf die AnschluBberufung der Klégerin (die im Tenor des
Berufungsurteils versehentlich als "AnschluBberufuné der
Beklagten" bezeichnet worden ist) hat es die Beklagten



zur Zahlung zus#étzlicher, erst in der Berufungsinstanz
geltend gemachter Zinsen verurteilt. Mit der (zuge-
lassenen) Revision verfolgen die Beklagten ihren Klage-
abweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde:

Nach § 652 BGB entsteht ein Maklerprovisionsanspruch
nur, wenn der Makler mit seinem Kunden einen ausdriicklichen
oder stillschweigenden Maklervertrag abgeschlossen hat,
wenn der Makler eine auf das Zustandekommen eines Vertrages
mit einem Dritten (Hauptvertrag) gerichtete THtigkeit ent-
faltet hat, der Hauptvertrag tatsichlich zustande kommt und
wenn der Nachweis bzw. die Vermittlung des Maklers fiir das
Zustandekommen des Hauptvertrages urslichlich war. Diese
Voraussetzungen liegen hier nicht vor. Die Beklagten haben
mit der Kldgerin keinen den Klageanspruch deckenden Makler-
vertrag abgeschlossen. Eine Vermittlungstitigkeit wird von
der Kligerin nicht behauptet. Die Gelegenheit zum Abschlu8
des Kaufvertrages war den Beklagten bereits durch das Bau-
schild bekannt geworden. Ob in der Ubermittlung des Exposés
eine zus#dtzliche,fiir den Abschlu3 des Kaufvertrages ursédch-
liche NachweistHtigkeit gesehen werden kann, ist zweifelhaft;
es kann Jedoch hier dahingestellt bleiben.

1. Durch das Telefongesprich, das die beklagte Ehefrau
mit dem Geschdftsfilhrer der Kligerin gefilhrt hat, ist kein
Maklervertrag zustande gekommen. Die Beklagten haben sich
an die Kl#dgerin gewandt,weil ihr nach dem auf der Bau-
stelle angebrachten Schild "Beratung und Verkauf" iiber-
tragen war. Wer mit den Gepflogenheiten im Immobilienge-
schift vertraut ist, weifS allerdings, daB8 mit dem Ausdruck




"Beratung und Verkauf" in Wirklichkeit regelm#ig eine
Maklertétigkeit gemeint ist. Ob diese Kenntnis auch ohne
weiteres bei dem K#ufer einer Eigentumswohnung oder eines
Einfamilienhauses vorausgesetzt werden kann, erscheint
zweifelhaft, braucht aber hier nicht abschliefiend ent-
schieden zu werden. Auch wenn die Beklagten die KlHgerin
fiir eine Maklerin gehalten haben sollten, kann in der
telefonischen Anfrage noch kein Antrag auf AbschluB eines
Maklervertrages gesehen werden. Die Kldgerin hatte den
Auftrag zum "Verkauf" der ReihenhHduser von der Bautridgerin
erhalten, war also Maklerin der Verk#uferin. Wenn sie auch
mit einem Kdufer einen Maklervertrag abschlieflen wollte,
muBte sie diesem klar und deutlich zu erkennen geben, da8
sie auch von ihm eine Provision verlangen werde. Die gegen-
teilige Auffassung des Landgerichts ist mit der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs unvereinbar (vgl. BGH
Urteile vom 4. Juli 1953 - II ZR 154/52 -, vom 12. De-
zember 1957 - II ZR 244/56 -, vom 12, Januar 1959 - II ZR
210/57 -, vom 19. April 1967 - VIII ZR 91/65 - vom

21. April 1971 - IV ZR 4/69 -, vom 21. Mai 1971 - IV ZR
52/70 - und vom 12. Februar 1981 - IVa ZR 105/80 - JR 1953,
424; NJW 1958, 298; 1959, 574; 1967, 1365; WM 1971, 904;
1971, 1098; 1981, 495). Sie ist deshalb auch mit Recht

vom Berufungsgericht nicht {ibernommen worden. DaB wihrend

des Telefongespréchs von einer Kduferprovision nicht die
Rede war, ist unstreitig.

2. Das Berufungsgericht sieht jedoch in dem Begleit-
schreiben, das der Geschiéiftsfiihrer der Kl#gerin den Be-
klagten libergeben hat, ein Angebot zum AbschluB eines
Maklervertrages. Die Beklagten hiitten das Angebot durch
ihr Schreiben vom 30. Januar 1980 angenommen, in dem sie
um eine Information "iUber #hnliche Objekte im Raum D@P-
4 sSiidwest, He@lllllD, WAEER" gebeten haben.



Obwohl die Beklagten den Erhalt des Begleitschreibens
zum Exposé bestritten hatten, hat das Berufungsgericht {iber
diesen Punkt keine tatsichlichen Feststellungen getroffen;
es glaubt, das Vorbringen der Beklagten aus prozessualen
Grinden unberiicksichtigt lassen zu k&nnen. Das ist nicht
unbedenklich, kann Jedoch hier unentschieden bleiben. Auch
wenn man von der Richtigkeit des Vorbringens der Kl#gerin
ausgeht, kdnnte ein VertragsschlufS nicht angenommen werden.

Nicht zu beanstanden ist allerdings der Ausgangspunkt
des Berufungsgerichts, das Begleitschreiben zum Exposé sei
als Angebot zum AbschluB eines Maklervertrages aufzufassen.
In ihm heift es zwar nicht ausdriicklich, daB die Provision
in HBhe von 4 % vom Kdufer zu zahlen sei (vgl. dazu BGH
Urteil vom 12. Februar 1981 - IVa ZR 105/80 - WM 1981, 495).
Wenn aber der Tatrichter den Satz dahin versteht, daB es
sich bei den im Kaufpreis "nicht eingeschlossenen" Makler-
geblihren um eine von dem Kdufer an die Makler zu zahlende
Provision und nicht etwa um eine vom Kiufer dem Verkaufer
zu erstattende Verk#uferprovision handele, so ist dagegen
aus Rechtsgriinden nichts einzuwenden. Rechtsfehlerhaft ist
Jedoch die weitere Annahme des Berufungsgerichts, die Be-
klagten hHitten dieses Angebot durch ihr Schreiben vom
30. Januar 1980 angenommen. Ein VertragsschluB setzt
Ubereinstimmung der beiderseitigen Willenserkl#rungen
voraus. Daran fehlt es hier. Das nach der tatrichterlichen
Auslegung des Berufungsgerichts im Begleitschreiben zum
Exposé zu sehende Vertragsangebot bezog sich ersichtlich
nur auf ein Reihenhaus im Komplex Cujjiistrase @ - @,
fiir das die Beklagten Interesse gezeigt hatten. In dem
Schreiben vom 30. Januar 1980 bitten dagegen die Beklagten
um Information ilber "#hnliche ObJjekte" in einem geographisch
abgegrenzten Raum. Wenn das Berufungsgericht meint, daB
nach diesem Schreiben die Beklagten "mit dem Abschlu8




eines Maklervertrages einverstanden waren", so ist das

an sich nicht zu beanstanden. Rechtlich genligte es Je-

doch nicht, daB die Beklagten "einen" Maklervertrag ab-
schlieBen wollten; der Maklervertrag, auf dem ihr rechts-
geschidftlicherWille gerichtet war, muSte vielmehr denselben
Inhalt haben wie der, den die KlHdgerin ihnen angeboten hatte.
Das Berufungsurteil enthdlt keine tatrichterlichen Fest-
stellungen darilber, mit welcher konkreten Maklerleistung
die Beklagten die Kl#gerin beauftragen wollten. Der Wort-
laut des Schreibens der Beklagten vom 30. Januar 1980 ist
Jedoch klar; sein Sinn 1#B8t sich ohne zus#tzliche tat-
richterliche Ermittlungen feststellen. Das Revisionsge-
richt ist daher zur selbsti#ndigen Auslegung dieses Schreibens
befugt. Die Maklertdtigkeit, die sich die Beklagten von der
Kldgerin erhofften, bestand im kilnftigen Nachweis Hhnlicher
ObJjekte; sie so0llte sich also nicht auf diese HHuser

selbst beziehen., Es wHre in der Tat widersinnig gewesen,
wenn die Beklagten die Kl#égerin mit dem Nachweis eines
ObJjekts beauftragt hitten, das ihnen bereits bekannt war
und das nach ihrem derzeitigen Kenntnisstand flir sie

nicht in Frage kam. Das Schreiben vom 30. Januar 1980

kann demnach nicht als Annahme eines von der Kligerin ge-
machten Vertragsangebots aufgefagt werden; es enthilt
vielmehr einen von diesem Angebot inhaltlich abweichenden
neuen Vertragsantrag. DaB die Kl#gerin den Antrag aus-
driicklich oder durch schliissige Handlungen angenommen
hdtte, ist aus dem Parteivortrag nicht ersichtlich.

Selbst wenn dies aber der Fall gewesen sein sollte,

wilrde dies keinen Provisionsanspruch begriinden.

Das Berufungsurteil kann daher nicht bestehen bleiben.
Da die Klage, wie sich aus den obigen Ausfithrungen ergibt,



auch dann unbegriindet ist, wenn man der rechtlichen Be-
urteilung die eigene Sachdarstellung der Kligerin zu-
grunde legt, sind tatrichterliche Feststellungen nicht
erforderlich; die Klageabweisung kann daher gem. § 565
Abs. 3 Nr. 1 ZPO vom Revisionsgericht selbst ausge-
sprochen werden.

Dr. Hoegen Dehner Dr. Schmidt-Kessel

Rassow Dr. Zopfs
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