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BGB § 652

Zur Präge, u n te r welchen Voraussetzungen e in  G rundstücks­
eigentümer Maklerlohn sc h u ld e t, wenn e r  m it dem M akler v e r­
e in b a r t h a t ,  e in  M aklerlohn gehe au f jeden P a l l  zu la s te n  
des K äufers, wenn e r  dann aber ohne E inschaltung  des Mak­
le r s  an einen von ihm s e lb s t  gewonnenen In te re s se n te n  v e r­
k a u f t, ohne diesem einen Maklerlohn au fzuerlegen .

BGH, ü r t .v ,  24. Mai 1967 -  V III ZR 40/65 -  KG B erlin
IG B e rlin
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Der VIIIo Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofes h a t au f 
die mündliche Verhandlung vom 24» Mai 1967 u n te r  M itwir« 
kung des S enatsp räsiden ten  Dr® H aidinger sowie der Bundes­
r ic h te r  Dr« Meager, Dr® Weber, Mormann und Braxmaier

fü r Recht erkannt;

Die R evision gegen das U r te i l  des 6 0 Z iv i l ­
sen a ts  des Kammergerichts in  B erlin  vom 15® 
Dezember 1964 wird au f Kosten des K lägers zu -, 
rückgewiesen®

Von Rechts wegen 

Tatbestand:

Der Kläger k la g t einen T e ilb e tra g  von 6 100 DM e in e r  
ihm von dem Immobilienmakler ab g e tre ten en  Forde­
rung ein»

Die B eklagte b e tre ib t  in  B ^ | |  e in  Bauunternehmen 0 
Sie h a t in  eine Z ieg e le i au f einem e t ­
wa 50 ha großen Gelände, in  dem auch e in  fü r  d ie  Zement­
fa b r ik a tio n  geeignetes Kreidevorkomraen liegt®  Auf dem be­
nachbarten Gelände b e t r e ib t  d ie  P ^ ^ H ^ -Z e m e n tfa b r ik  
H f m B  Zementwerk® Anfang November I960 suchte  der 
Makler M a ^ m  d ie  Beklagte an ihrem H aup tsitz  in  
au f und bo t ihrem D irek to r se ine  D ienste f ü r  e inen
Verkauf des B ^ H B  G rundbesitzes an® Über das Ergebnis 
d ie se r  Verhandlung sind  d ie  P a rte ie n  s ic h  n ic h t  einig® J e -
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d e n fa lls  bemühte sicl1 i»  den folgenden Monaten
im Einvernehmen mit der Beklagten um einen  Verkauf der 
Grundstücke. Er besprach s ich  in  auch m it dem
L e ite r  der E ^ B p r  N iederlassung der B ek lag ten , D irek­
to r  InflflBo Obgleich d ie se r  ihm e r k lä r te , d ie  P ( |m B -> Z e »  
m entfabrik  habe, wie ihm s e i t  langem bekannt s e i ,  kein  
In te re s se  an dem Erwerb der Grundstücke, v erh an d e lte  
Manthey am 13» und 14« Januar 1961 m it deren D irek to r

d ie se r  l ie ß  s ic h  von M aJ^lfc  P lan u n te rlag en  aus­
händigen und einen Bohrplan sowie e in  G utachten Über 
das Kreidevorkommen übersenden. M a J ^ H  nannte ihm a ls  
angcmosscnon K aufpreis 1,5 M illionen  DM, e inen  B etrag , 
den ihm s e in e r s e i ts  D irek to r genannt h a t t e 0 Am
28. Februar 1961 sandte d ie  P |^ B m -Z e m e n tfa b r ik  d ie  
U nterlagen an M a |m |m i t  der Erklärung zurück, s ie  s e i  
an seinem Angebot n ic h t in te r e s s ie r to  A nschließend bo t 
M a ^ ^ ^ d a s  Gelände ohne E rfo lg  noch anderen In te re ssen »  
ten  an 0

Im März 1961 gewann d ie  Beklagte von s ic h  aus eine 
Hamburger B austoff »Großhandlung a ls  In te r e s s e n t in ,  d ie  
au f dem Gelände ein  Zementwerk e r ic h te n  w o llte  <> Für d ie  
n o ta r ie l le  Beurkundung des K aufvertrages wurde der 10. 
J u l i  1961 in  A ussicht genommen. Als d ies  d ie  
Zemontfabrik von d r i t t e r  S e ite  e rfu h r, nahm s ie  s o fo r t  
d ire k te  Verhandlungen m it der Beklagten au f und kau fte  
durch n o ta r ie l le n  K aufvertrag vom 8. J u l i  1961 den das 
Kreidevorkommen en thaltenden  T e il des Geländes » etwa 
1/3 d er gesamten G rundstücksfläche » fü r  750 000 DM0 
Uber e ine M aklerprovision e n th ä lt  der V ertrag  n ic h ts .  
M a ( ^ B  e rfu h r von dem Verkauf e r s t  im September 1961. 
Er v e r la n g te  zunächst von der P |0 H ^ -Z e m e n tfa b r ik ,  
dann von der Beklagten vo rgeb lich  P ro v is io n .
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Der Kläger behaupte t, d ie  B eklagte habe durch ih ren  
a lle in v e r tre tu n g sb e re c h tig te n  D irek to r dem Ze­
denten öitten M aklerauftrag e r t e i l t  und 5 i» Pro­
v is io n  versprochen, d ie  a l le rd in g s  der Käufer habe t r a ­
gen so llen ,, Darauf könne s ic h  aber d ie  B eklagte n ic h t  b e- 
ru fen , w eil s ie  den V ertrag  m it der f ^ B ^ - Z e m e n tf o b r i l i ;  
h in te r  dem Rücken geschlossen  habe» Die B eklagte
b e o t r e i te t  dagegen, überhaupt v e rb in d lich e  Abmachungen 
m it M a^ lH I g e tro ffen  zu haben, h ä l t  im übrigen  aber i r ­
gendeine Forderung schon deshalb  n ic h t fü r  ge­
geben, w eil se ine  T ä tig k e it n ic h t das m indeste zu dem Zu­
standekommen des V ertrages m it der Zem entfabrik b e ig e tra ­
gen habe« Das Landgericht h a t  der Klage en tsprochen , das 
B erufungsgericht h a t s ie  abgewiesen<> Mit der R evision  v e r­
fo lg t  der Kläger d ie  K lageforderung w eiter»  Die Beklag­
te  b e a n tra g t, d ie  R evision zurückzuweisen«

Entscheidungsgründe:

1. Das B erufungsgericht geht davon aus, zwischen 
M a (^ B  und der Beklagten s e i  v e rb in d lic h  v e re in b a r t 
worden, d ie  B eklagte s o l le  beim Abschluß e in es  Kauf­
v e r tra g e s  m it einem von naehgewiesenen oder
v e rm itte lte n  Käufer "nach M öglichkeit11 dafü r sorgen, daß 
der K ä u fe r/M a ( |^ ^  eine P rov ision  zah le  Q Das s e i  -  so 
fü h r t  das B erufungsgericht aus -  ke in  M aklervertrag , son­
dern a l l e n f a l l s  e in  äh n lich e r V ertrag  besonderer A rt, 
w e il zu einem M aklervertrag  begriffsno tw end ig  e in  P ro v i­
sionsversprechen  des A uftraggebers gehöre« Ob d ie  Beklag­
te  ih re  V erpflich tung  gegenüber M a ^ ^ l  schon dadurch e r ­
f ü l l t  habe, daß s ie  b e i den Kaufverhandlungen -  was un~
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s t r e i t i g  i s t  -  v erg eb lich  versuch t h a t ,  e ine  P ro v is io n s­
v e rp flich tu n g  der K äuferin zugunsten M a ^ |B s i*1 den Kauf­
v e r tra g  h ineinzubringen , könne au f s ic h  beruhen« Denn je -  
den f a l l s  habe M a ^ Ü I  Zem entfabrik n ic h t  a l s  In te ressen »  
t i n  nachgewiesen (a ls  solche s e i  s ie  v ielm ehr der Beklag­
ten  s e i t  Jahrzehnten bekannt gewesen), noch s e i  d ie  Ver­
m itt lu n g s tä t ig k e it  b0i  der Zem entfabrik auch nur
m itu rsäch lich  dafür gewesen, daß der K aufvertrag  m it der 
Zementfabrik zustande gekommen sei«  Diese habe vielm ehr das 
Gelände nur g ek au ft, w eil s ie  d ie  E rrich tu n g  e ines Konkur­
renzunternehmens durch den Hamburger In te re s se n te n  habe 
verhindern  wollen« Diesen In te re sse n te n  habe ab e r n ic h t 
M a ^ |^ ,  sondern d ie  Beklagte s e lb s t  beigebracht«

Die R evisionsrügen haben im Ergebnis keinen Erfolg«

2« Gibt e in  Grundstückseigentümer einem Makler e in  
Grundstück m it der K lausel an d ie  Hand,, daß d ie s e r  e ine 
P rov ision  auf jeden P a ll  nur vom Käufer e rh a lte n  s o l le ,  
so kann das einen verschiedenen Sinn haben« Es kann e in ­
mal -  und das i s t  fü r  den Makler d ie  g ü n s tig s te  Möglich­
k e i t  -  heißen , der Verkäufer werde nur verkaufen , wenn 
der In te re s se n t zugunsten des Maklers e ine P ro v is io n s­
v e rp flic h tu n g  eingeheo Der Sinn e in e r  solchen K lausel 
kann aber auch se in , der Eigentümer werde s ic h  gegenüber 
dem K aufin te ressen ten  fü r  d ie Übernahme e in e r  solchen 
P ro v is io n sv e rp flich tu n g  e in se tzen  oder je d e n fa l ls  dem 
Makler d ie  G elegenheit geben, das s e in e r s e i ts  zu tun« 
S c h lie ß lic h  i s t  es auch n ic h t ausgesch lossen , d ie  Klau­
s e l  so auszulegen, daß der A uftraggeber es ohne irgend­
eine eigene V erpflich tung  dem Makler ü b e r lä ß t, d a fü r zu 
sorgen, wie e r  zu s e in e r  P rov ision  kommt, ihm a ls o  l e ­
d ig lic h  d ie  Chance g ib t ,  eine so lche zu verdienen« Ob 
d ie  Ausführungen des B erufungsgerichts zur Auslegung des



ZY/ischen un<* äe r Beklagten geschlossenen V ertra ­
ges d iese  M öglichkeiten erschöpfend behandeln, kann au f 
s ich  beruheno Denn je d e n fa lls  t r ä g t  se in e  w e ite re  Begrün­
dung das U r te i l ,  M a^^fe* 18̂ 6 n ic h t d ie  Zem entfabrik a l s  
In te re s se n tin  nachgewiesen, und se in e  V e rm ittlu n g s tä tig -  
lceit s e i  fü r  das Zustandekommen des K aufvertrages n ic h t  
u rsäch lich  gewesen«,

3« E r t e i l t  e in  Grundstückseigentüm er einem Makler einen 
Auftrag u n ter e in e r  K lausol der h ie r  vo rliegenden  A rt, so 
bezweckt e r  dam it, eine P ro v is io n sv e rp flich tu n g  auszuschal­
ten , dio ihn so n st t r e f f e n  würde«, Die V ereinbarung s o l l  a l ­
so a u ssc h lie ß lic h  den A uftraggeber g ü n s tig e r  s t e l l e n  a l s  
er stehen würde, wenn e r einen gewöhnlichen M aklervertrag  
geschlossen , a lso  dem Makler fü r  den Nachweis e in es  Käu­
fe rs  oder fü r  d ie  V erm ittlung des K aufvertrages e ine Pro­
v is io n  versprochen hätte«  Daraus e rg ib t  s ic h  a l s  Sinn e in e r  
solchen K lausel -  wie immer s ie  im e inze lnen  auszulegen 
se in  mag daß der A uftraggeber von je d e r  V erp flich tung  
je d e n fa lls  dann f r e i  se in  s o l l ,  v/enn e r  aufgrund e in es  ge­
wöhnlichen M aklerauftrages n ic h t p ro v is io n s p f l ic h t ig  ge- 
v/orden v/äre« In  diesem Sinne kann, wie es das Berufungsge­
r i c h t  {BU So 14) t u t ,  von e in e r  sinngemäßen Anwendung der 
fü r  den gev/öhnlichen M aklervertrag geltenden Grundsätze 
gesprochen Y/erden«

4» Der Naohweisroakler v e rd ie n t se in e  P rov ision  dadurch, 
daß er dem A uftraggeber einen In te re sse n te n  fü r  das vom 
A uftraggeber angestreb to  G eschäft benennt« Kennt d er Auf­
traggeber den In te re sse n te n  a ls  solchen schon, so f e h l t  es 
an e in e r N achY /eistätigkeit, so daß s ic h  d ie  Präge nach der 
U rsäch lich k e it e in e r  solchen T ä tig k e it  n ic h t mehr s t e l l t «  
Das B erufungsgericht h a t ohne R ech tsfeh le r f e s t g e s t e l l t ,  
d ie  Beklagte habe schon vor dem A u ftre ten  M aflH B8 mGhr^acl1
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m it der Zementfabrik Besprechungen über einen Verkauf 
des Geländes gehabt, und d iese  s e i  ih r  a l s  mögliche Käu~ 
f e r in  des Kreide Vorkommens s e i t  mehr a ls  50 Jahren  be­
kannt gewesen« Daraus du rfto  das B erufungsgerich t den 
Schluß z iehen , daß im vorliegenden F a l l  eine
N achw eistä tigkeit im Sinne des § 652 BGB, d ie  gegebenen« 
f a l l s  einen Provisionsanspruch h ä t te  auslösen  können, 
überhaupt n ic h t e n t f a l t e t  hat«,

5« V erm itteln  eines V ertrages v e r la n g t, daß der Mak« 
l e r  auf einen In te re ssen ten  e in w irk t, das G eschäft m it 
dem A uftraggeber zu sch ließ en « Bas h a t Im vor­
liegenden P a l l  durch seine mündlichen und s c h r i f t l ic h e n  
Verhandlungen m it dem D irek to r der Zem entfabrik ge­
tan  o W eitere Voraussetzung fü r  einen P rov isionsanspruch  
M a ^ l^ s  wäre, daß soine T ä tig k e it  fü r  den Abschluß des 
V ertrages vom 8, J u l i  1961 zwischen der B eklagten und der 
Zemontfabrik u rsäch lich  war, wobei nach a llgem einer Mei­
nung M itu rsäch lich k e it genügen würde«. M itu rsäch lich k e it 
b ed eu te t, daß der Makler durch se in e  V e rm ittlu n g s tä tig -  
k e i t  d ie  A bsch lußbereitschaft des D rit te n  g e fö rd e rt hat«, 
Dies h a t das B erufungsgericht fü r  d ie  V e rm ittlu n g s tä tig ­
k e i t  Mantheys ohne H ech tsfeh ler verne in t«

Es s t e l l t  nämlich f e s t ,  d er Versuch M ai^H N ? d ie  
Zem entfabrik a ls  In te re s s e n tin  fü r  das Gelände zu ge­
winnen, s e i  g e sc h e ite r t  gewesen, a l s  d ie se  ihm durch 
das Schreiben vom 28« Februar 1961 e ine endgü ltige  Ab­
sage e r t e i l t  habe« Zum Abschluß m it der Zem entfabrik 
s e i  es s c h lie ß lic h  -  so das B erufungsgerich t -  nur des­
h a lb  noch gekommen, w eil d iese  in  der von der B eklagten 
s e lb s t  gewonnenen Hamburger Firma einen ernstzunehmen­
den Konkurrenten fü r  ih r  Zementwerk gesehen habe, den 
s ie  habe aussch a lten  wollen«, Gegen d iese  F e s ts te llu n g e n ,



deren R ic h tig k e it s ich  au fd rän g t, h a t d ie  R evision 
n ich ts  B eachtliches vorzubringon gewußt«, Die T atsache , 
daß Mq̂ U |  der Zem entfabrik gewisse U nterlagen über 
das Kauf Objekt zur Verfügung g e s t e l l t  h a t  -  d ie  im üb- 
rig en  nach der F e s ts te llu n g  des B eru fu n g su rte ils  der 
Zementfabrik im w esentlichen  b e r e i ts  bekannt waren 
zwang das B erufungsgericht n ic h t  dazu, d ie  T ä tig k e it  
M a ^ ^ ^ s  a ls  m itu rsäch lich  anzusehen0 Abgesehen davon, 
daß dem R ev isionsgerich t d ie  Überprüfung e in e r  ta ts ä c h -  
lieh en  F e s ts te llu n g  au f ih re  R ic h tig k e it  g ru n d sä tz lic h  
versch lossen  i s t ,  h an d e lt es s ic h  b e i der F e s ts te l lu n g , 
d ie  V e rm ittlu n g s tä tig k e it e in es  Maklers s e i  m itu rsä c h lic h  
geweson, n ic h t um d ie  F e s ts te llu n g  e in e r  n a tu rg e s e tz l i ­
chen K a u sa litä t, d ie  immer e in d eu tig  zu bejahen oder zu 
verneinen se in  mag, sondern um d ie  Frage, ob der D r i t te  
durch d ie  T ä tig k e it  des Maklers in  seinem Entschluß mo­
t i v i e r t  worden ist«, Die Beantwortung e in e r  so lchen Fra­
ge e n th ä lt  immer auch e in  Element des Abwägens. M itur­
sä c h lic h k e it im Sinne der M otivierung s e tz t  vo raus, daß 
der D r i t te  n ic h t nur ganz *... u m rh eb lich , sondern irgend ­
wie b ea ch tlich  durch d ie  V erm ittlungst ä t i g k e i t  in  seinem 
Entschluß bestimmt worden i s t .  Insow eit h a t  das T atsa­
chengerich t fü r  se ine  Abwägung -  äh n lich  wie b e i der 
Ausübung von Ermessen oder b e i d er Auslegung -  e inen  
überp rü fungsfre ien  B eurte ilungssp ie lraum , dessen Gren­
zen das B erufungsgericht h ie r  n ic h t ü b e rsc h r it te n  h a t .



Es konnte deshalb fe s ts te l le n ?  daß M a ^ |^ ,  h ä t te  er< 
m it der Beklagten einen gewöhnlichen M aklervertrag  gehab t, 
d ie  Voraussetzungen eines P rovisionsanspruches n ic h t  e r ­
f ü l l t  habe« Damit e n t f ä l l t  auch jed e r Anspruch aus einem 
V ertrag , wie ihn M a ^ |^  m it der Beklagten geschlossen  hat*

Die Kostenentscheidung beruht au f § 97 ZPO»

Dr«, H aidinger Dr0 Mezger Dr„ Weber

Mormann Braxmaier
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