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VELL 2 1662 2223 oz
Verkiindet

am 9. Dezember 1963

Wiist,

Justizobersekretir

als Urkundsbeamter

der Geschidftsstelle

Im Namen d e s Volkes
In dem Rechtsstreit

des grchltekten ilfred Iqm® in K@D, HuEED -
strafle

Beklagten und Revisionskligers,
~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. NN -

gegen

den Immobilienmakler Mox G EED in G, QD -
strafe @/@D, CENINEED

Kldger und Revisionsbeklagten,
~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvalt G -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 9. Dezember 1963 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschel, Dr. Mezger und
Dr. lessner

fiir Recht erkannt:

aufl die Hevision des Beklagten wird das Urteil
des 2., Zivilsenats des Oberlsndesgerichts in Koln vom
1%, Mdirz 1962 aufgehoben.

Dic Sache wird zur anderweiten Verhandlung und knt-
scheidung, such iiber die Kosten der Revision, an das
Berufungsgericht zuriickverwviesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

e iy et g ST e———

Der Beklagte beauftragte den Kliger am lo. Juni 1960, den
Verkauf seines in K@D, B :zzssc @B celegenen Neubaues
zu vernitteln., Durch diesen Neubau wsren dem Beklagten hohe
Verbindlichkeliten entstsnden, die ihn zum schleunigen Ver-
kauf des Grundstiicks notigten. Der Beklagte hatte einen Ver-
kaufspreis von 750 ooo DM angegeben.

Der Kldger bestdtigte den Msklerauftrag mit Schreiben vom
13. Juni 1960, in dem er ausfiihrte, es sei vereinbart worden,
daB der Beklagte im Fslle der VerHuBerung des Neubaues
15 ooo DM (statt 3 % ortsiiblicher Maklergebithr = 22 500 DM)
zahle, es sei aber nach seiner Ansicht verschiedener Umstédn-
de halber nicht ganz leicht, das Objekt zu verkaufen.

Ein vom Klidger nachgewiesenes Angebot in Hshe von 670 ooo DM
lehnte der Beklagte ab. Als sicl;i dann auf ein Inserat des Kld-
gers der inzwischen voerstorbene Makler REIEED meldete und dem
Klsger Frau NP 21s Ksufinteressentin nachwies, kam es
nach lidngeren Verhandlungen zu einem Kaufvertrag mit Frau
NG, dic einen Kaufpreis von 675 coo DM bewilligte. Da
der Kliger mit dem Makler R@P vereinbart hatte, daB dic von
den beiden Vertragspsrteien zu zahlenden Provisionen gleich-
miBig geteilt werden sollten, fiihrte R von der an ilm ge-
zahlten Kdulferprovision 8 ooo IM an den Kldger ab. Der Beklag-
te verveigerte die Zahlung einer Provision. Der Klidger er-
wirkte daraufhin einen Zahlungsbefehl gegen den Beklagten
iiber 7 500 DM, erweiterte aber nach Verveisung der Sache an
das Landgericht die Klage auf einen Betrag von 15 ooo DM
nobst Zinsen. Das Landgericht verurteilte den Beklaugten in
Hohe von 13 500 DM nebst Zinsen und wies die Klage im iibri-
gon b, Die Berufung des Beklagten hatte keinen Yrfolg.
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Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Kliger beantragt,
verfolgt der Beklagte seinen fintrag suf Klageabweisung in vol-

lem Unfange weiter.

“ntscheidungsgriinde:

o —— —— e S A ke b ¢ S A et et s gt

I. Das Berufungsgericht 148t dahinstehen, ob das urspriing-
liche Frovisionsversprechen des Beklagten, das sufl 15 ooo DM
ging, so zu verstehen war, daf der Kliger die Provision nur
erhalten sollte, falls ein Kaufpreis von 750 ooo DM erzielt
werde. Es 1liBt auch unentschieden, ob die Parteien den ur-
spriinglichen Auftrag als erledigt angesehen haben, nachdem
sich herausgestellt hatte, daB ein Kdufer zu dem vorgesehenen
Preise nicht zu finden war. Nach seinen rechtlich einwand-
freien Feststellungen hat der Beklagte aber die weitere Ver-
mittlertdtigkeit des Kligers gegeniiber der spdteren Kduferin
Frau NG und dercn Makler stillschweigend geduldet. Ver-
gebens wendet sich die Revision gegen die Ansicht des Beru-
fungsgerichts, daB unter diesen Umsténden zwischen den Par-
teien entweder stillschweigend ein neuer Maklervertrag zu-
stande gekommen oder zumindest der urspriinglich an den Preis
von 750 ooo DM gekniipfte Maklervertrag auf einen niedrigeren
Preis erstrockt worden sei, mit der Linvendung, eine solche
Annahme sei im Hinblick auf die vorangegangene Verabredung
cines Fostpreises rechtlich nicht méglich. Die Ansicht des
Berufungsgerichts entspricht den in der Rechtsprechung ent-
wickelten Grundsiitzen, wonach durch die Duldung der Makler-
titigkeit stillschweigend ein Maklervertrag geschlossen wer-
den kenn (vgl. RGZ 9%, 137, lko; LZ 1921, 615; BCH Urt. vom
L, Juli 1953 -~ II ZR 154%/52 - = JR 1953, 424; und vom 12. De-
zomber 1957 - I ZR 244/56 ~ = NJW 1958, 298). Dafiir, Qa8
diese Grundsitze nicht zu gelten haben, wenn die Parteien des
daklervertrsges in einem friiheren Zeitpunkt einen hdheren und
unabdingbaren Festpreis verabredet hatten, den sie denn szber
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ausdriicklich aufgegeben haben, ist ein verniinftiger Grund
nicht ersichtlich. Insbesondere kann der Revision nicht
arin gefolgt werden, es ergebe sich aus § 305 BGB, da8B
ein ausdriicklich abgeschlossener Vertrag nicht stillschwei-~
gend abgeindert werden kdnne: Im iibrigen will die Revision
offensichtlich such gar nicht in Abrede stellen, dag ver-~
tragliche oder doch jedenfslls vertragsihnliche Beziehun-~
gen zwischen den Parteien such noch in einer Zeit bestén4
den heben, als sich herausgestellt hatte, daB eine VerduBe-
rung des Grundstiicks zum Preise von 750 coo DM nicht moge
lich war., Richtig verstsnden will sie lediglich geltend
machen, daB der Beklagte fiir die mit seiner Billigung aus-
geiibte Tdtigkeit des Kligers diesem kein kntgelt schuldes

1I. In diesem Zusammenhang erhebt die Revision die Ver-
fahrensriige, das Berufungsgericht habe unter Verletzung '
des § 286 ZPC das Beweisangebot des Beklagten iibergangen,
eine Auskunft der Immobilienbdrse bei der Industrie= und
Handelskammer in Koln dariiber einzuholen, es sei im K&lner
Raum Brauch, da3 nur der Kdufer eines Grundstlicks Provi-
sion zu zahlen habe. Der Beklagte hatte vorgebracht, der
Brauch sei deshalb gerechtfertigt, weil der Grundstilicks-
rarkt mit Kaufasngeboten so gesdttigt sei, dal der Makler
von vornhherein wisse, der Verkdufer bediirfe weder eines
Kdufernachweises noch einer Vermittlung und habe daher
auch keine Veranlassung, eine Provision an einen Makler
zu zahlen,

Die Erwidgungen des Berufungsgerichts, mit denen es die
Unerneblichkeit dieses Beweisangebotes begriindet, sind
rechtlich nicht bedenkenfrei.

ks fiihrt aus: Die vom Beklagten ins Auge gefeaBten
Marktverhidltnisse trifen auf den zu entscheidenden Fall
nicht zu. BEs habe sich nicht um einen K#ufer gehandelt,



-5 -

der sein Geld unter asllen Umstiénden habe anlegen wollen
und der deshsalb gliicklich gewesen sei; iiberhaupt einen
verkaulswilligen und deshalb von der Provision beireiten
Verkiufer gefunden zu haben. Im Gegenteil sei der Be-
klagte als Verkdufer dringend derauf angewiesen gewesen,
das Grundstiick mit Hilf'e des Kliagers wegen der driicken-
den Schuldverpflichtungen abzustoBen. Deshualb habe er

sich entschlieBfen miissen, mit Verlust zu verkaufen.
AuBerdem habe es sich bei dem Grundstiick des Beklagten
schon wegen des hohen Kaufpreises nicht um ein "gidngiges"
Objekt gehandelt, fiir das eine erhebliche Nachfrage zu er-
wvarten gewesen sei. Der Kldger habe schon in seinem Bestd-
tigungsschreiben auf diese Schwierigkeiten hingewiesen.
Auch der Verlauf der Vermittlung habe deutlich gemacht,
daB sich die K#ufer nicht sofort einfanden, da8 es viel-
mehr nicht unerheblicher Anstrengungen bedurfte, um dem
auf schleunige VerduBerung dringenden Beklagten iiberhaupt
einen Erwerber namhaft zu machen und die im Objekt lie-
genden Schwierigkeiten (Kosten des weiteren Auvs baues usw.)
zu meistern.

Diese 3egriindung rceicht nicht aus, um die Ablehnung
des vom Beklagten gestellten Beweisantrags zu rechtfer-
tigen.

"ir den Verkauf zu einem Preise von 750 ooo DM hatte
allerdings der Beklagte dem Klidger ausdriicklich eine Pro-
vision von 15 ooo DM (= 2 # des Kaufpreises) versprochen.
Wur auf diesen Vertrag bezieht sich die Bemerkung des Kli-
gers in seinem Bestidtigungsschreiben. Zu dem vom Beklag-
ten verlangten Preise fand sich indes kein Kiufer fiir
das dem Kldger an die Hand gegebene Grundstiick. Dafiir
sber, daf such spiter, als der Eeklegte sich zu einer er-
heblichen ErmdBigung des Kaufpreises bereit gefunden hat-
te, die Vermittlung des Grundstiicksverksufs auf besondere
ochyierigkeiten gestoflen widre, fchlt es in den susfiihrun-
gen des Berufungsgerichts an einer klaren Feststellung.




it den vom Berufungsgericht angestellten Uberlegungen liBt
sich dsher die Moglichkeit nicht ausschliefien, dag auch fiir
den von dem hliger vermittelten Grundstiicksverkaurl der un-
ter Beweis gestellte Brauch gilt. Es ist somit von der Hr-
heblichkeit des ilibergangenen Beweisantrages auszugehen. Das
angefochtene Urteil kann daher nicht aufrecnterhalten wer-
den. Bs muf vielmehr aufgehoben und die Sache zur anderwei-=
ten Verheandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zu-
rijckverviesen werden, da weitere Aufkldrung erforderlich ist.
Das Berufungsgericht wird in der neuen Verhandlung festzu-
stellen haben, ob der behauptete Brauch besteht, ggfs. auch,
ob er unter den besonderen Umstdnden des zu entscheidenden
fulles anwendbar ist.

III. Dem Beklsgten bleibt es unbenommen, in der neuen Ver-
handlung vor dem Berufungsgericht das Vorbringen der Revision
zu wiederholen, der Kldger habe dadurch; daf er mit dem Mak-
ler der Kiuferin eine Teilung der von beiden Seiten zu er-
wvartenden Provisionen vereinbart habe, auf alle fdlle gemif
% 654 BGB seinen angeblichen iAnspruch gegen den Beklagten
verwirkt. Der erkennende Senat kann diese Frage nicht ent-
scheiden, da es bisher an einem ausreichenden Tatsachenvor=-
trag in Bezug auf die in den vorangegangenen Rechtsziigen
iberhaupt nicht ersrterten Vorsussetzungen fiir die Anwen-
aung des § 654 BGB fehlt. In rechtlicher Hinsicht sei hier-
zu bemerkt: Die Vereinbzarung eines Gemeinschaf'tsgeschiftes
mit dem Makler der anderen Vertrasgspartei und seine Durch-
fithrung heben notwendigcrweise im Gefolge, dall beide Makler
aui Verkidufer- und Kiuferseite tidtig werden. Deshalb kann
im einzelnen Falle schon die Vermittlung eines Kaufvertra-
ges unter gleichzeitiger THtigung eines Gemeinschaftsge-
schiftes mit dem Makler der Gegenseite nach dem Sinne des
Muklervertrages verboten sein und gemiB § 654 BGB zur Ver-
virkung des Frovisilonsunspruchs fithren. Dabei kann von Be-
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deutung sein, ob der Auftraggeber daven Kenntnis hat, dafl sein
Makler ein solches Gemelnschatftsgeschift mit dem Makler der au-
dercn Partei abgeschlossen hat. Weif er hiervon, so kann sich
schon aus seiner blofen Duldung ergeben, daf der Auftraggeber
nichts dagegen einzuwenden hat. Im librigen beantwortet sich
die Frage der Zuldssigkeit einer derartigen Vermittlertatig-
keit nach dem Inhalt des Maklervertrages (vgl. COLG Miinchen

JR 1961, 95 mit Anmerkung von Riedel). Das Berufungsgericht
wird daher, falls es noch darauf ankommen sollte, auch in die-
ser Richtung die erforderlichen tatsichlichen Feststellungen
zu treffen und den zwischen den Parteien zustandegekommenen
Vertrag auslegen miissen, um die Frage nach der Zulidssigkeit
des Gemeinschaftsgeschiftes und der Anwendbarkeit des § 654 BGI
beurteilen zu kénnen.

IV, Die Entscheldung iiber die Kosten der Revision war dem
Berufungsgericht zu iibertragen, da sie von der lindentschei-
dung in der Sache selbst abhidngt.

Dr. Gelhaar Artl Dr., Dorschel Dr. Mezger Dr. Messner
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