Nachschlagewerk: ja 2 O 8 8 0 4 4

BGHZ: nein

BGB § 652

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen ein Grundstilcks-
eigentiimer Maklerlohn schuldet, wenn er mit dem Makler ver-
einbart hat, ein Maklerlohn gehe auf jeden Fall zu Iasten
des Kiiufers, wenn er dann aber ohne Einschaltung des Mak-
lers an einen von ihm selbat gewonnenen Interessenten ver-
kauft, ohne diesem einen Maklerlohn aufzuerlegen.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgoerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 24. Mai 1967 unter Mitwir—
kung des Senatspriisidenten Dr. Haidinger sowie der Bundes-
richter Dr. Mezger, Dr. Vieber, Hormann und Braxmaier

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 6. Zivil-
senats des Kammergerichts in Berlin vom 15,
Dezember 1964 wird auf Kosten des Kligers zu-,
riickgewiesen.

Von Rachte wegen

Tatbestand:

Der Xliger klagt einan Teilbetrag von 6 100 DM einer
ihm von dem Immobilienmakler Ma{l) abgetretenen Forde-
rung ein,

Die Beklagte betreibt in BElll e¢in Bauunternehmen.
Sie hat in PG cine Ziegelei auf einem et-
wa 50 ha grofien Gelidnde, in dem auch ein fiir die Zement~
fabrikation geeignetes Kreidevorkommen liegt. Auf dem be=
nachbarten Geldnde beireibt die PEE-Zementfabrik
HEED c¢in Zementwerk. Anfang November 1960 suchte der
Mokler Mo} die Beklagte an ihrem Hauptsitz in B
auf und bot ihrem Direktor HEJJl) seine Dienste fiir einen
Verkauf des BEJl Grundbesitzes an. Uber das Ergebnis
dieser Verhandlung sind die Parteien sich nicht einig. Je-
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denfalls bemiihte Ma@iJlh sich in den folgenden Monaten
im Einvernehmen mit der Beklagten um einen Verkauil der
Grundstiicke. Er besprach sich in Bl auch mit dem
Leiter der B{jjllller Niederlassung der Beklagten, Direk-
tor WEB. Obgleich dieser ihm erklirte, die P{D-Zc-
mentfabrik habe, wie ihm seit langem bekannt sei, kein
Intoresse an dem Erwerd der Grundstlicke, wverhandelte
Manthey am 13. und 14. Januar 1961 mit deren Direktor
M@ Dieser lieB sich von Ma@ilh Planunterlagen aus-
héndigen und einen Bohrplan sowie ein Gutachten ilber

das Kreidevorkommen iibersenden. Ma{jlil} nannte ihm als
angemosscnen Kaufpreis 1,5 Millionen DM, einen Betrag,
den ihm seinerseits Direktor H{JJll) genannt hatte. Am
28. Februar 1961 sandte die P@l-Zementfabrik die
Unterlagen an Ma-mit der Erklédrung szuriick, sie sei
an seinem Angebot nicht interessiert. Anschlieflend bot
MNo@ii d25 Geléinde ohne Erfolg noch anderen Interessen-
ten an.

Im Mérz 1961 gewann die Beklagte von sich aus eine
Hamburger Baustoff-GroBhandlung als Interessentin, die
auf dem Geliinde ein Zementwerk erichten wollte. Piir die
notarielle Beurkundung des Kaufvertrages vurde der 10.
Juli 1961 in Aussicht genommen. Als dies die P¢D-
Zemontfabrik von dritter Seite erfuhr, nahm sie sofort
direkte Verhandlungen mit der Beklagten auf und kaufte
durch notariellen Kaufvertrag vom 8. Juli 1961 den das
Kreidevorkommen enthaltenden Teil des Geléndes - etwa
1/3 der gesamten Grundstlicksfléche - fiir 750 000 DM,
Uber eine Maklerprovision enth#élt der Vertrag nichts,
Mo@ll erfubr von dem Verkauf erst im September 1961.
Er verlangte zunichst von der P@lll-Zementfabrik,
dann von der Beklagten vergeblich Provision.,



Der Kliger bochauptet, die Beklagte habe durch ihren
alleinvertretungsbercchtigten Dircktor HJR dem Ze-
denten Ma@iiil) einen Maklerauftrag erteilt und 5 % Pro-
vision versprochen, die allerdings der Kdufer habe tra-
gen sollen., Darauf konne sich aber die Beklagte nicht be-~
rufon, weil sie den Vertrag mit der PE-Zementfabrik
hinter dem Riicken Ma@llls goschlossen habe. Die Beklagte
beotreitet dagegen, iliberhaupt vorbindliche Abmachungen
nit Mo@R getroffen zu haben, hdlt im iibrigen aber ir-
goendeine Forderung Ma@ s schon deshalb nicht fiir ge-
geben, weil seine THtigkeit nicht das mindeste zu dem Zu-
standckomnen des Vertrages mit der Zementfabrik beigetra—
gon habe. Das Iandgericht hat der XKlage entsprochen, das
Borufungsgericht hat sie abgewiesen. Mit der Revision ver-
folgt der Kliiger die Klageforderung weiter. Die Beklag-
te beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

1. Das Berufungsgericht geht davon aus, zwischen
Ma@ll vnd der Beklagten sei verbindlich vereinbart
worden, die Beklagte solle beim AbschluBl eines Kauf-
vertrages wit einem von Ma{ll nachgewiesenen oder
vermittelggn Kdufer "nach Méglichkeit" dafilr sorgen, daB
der Kiufer/Ma{jjjl} einc Provision zahle. Das sei - so
fiihrt das Berufungsgerieht aus - kein Maklervertrag, son-
dern allenfalls ein &hnlicher Vertrag besonderer Art,
weil zu einem Maklervertrag begriffsnotwendig ein Frovi-
sionsversprechen des Auftraggebers gehdre. Ob die Beklag-
te ihre Verpflichtung gegenilber Ma{jiilij schon dadurch er-
fiillt habe, daB sie bei den Kaufverhandlungen - was un-



stroitig ist -~ vergoeblich versucht hat, eine Provisions-—
verpflichtung der Kiuferin zugunsten Ma@ls in den Kauf-
vertrag hineinzubringen, kdnne auf sich beruhen. Denn je-
denfalls habe Ma@ i} die Zementfabrik nicht als Interessen-
tin nachgewiesen {als solche scei sie vielmehr der Belklag-
ten seit Jahrzehnten bekannt gewesen), noch sei die Ver=
mittlungstitigkeit Ma@il}s bei der Zementfabrik auch nur
mitursiichlich dafiir gewesen, daB der Kaufvertrag mit dex
Zementfabrik zustande gekommen sei, Diese habe vielmehr das
Geliinde nur gekauft, weil sie die Errichtung eines Konkur-
renzunternchmons durch den Hamburgexr Interessenten habe
verhindern wollen. Dicson Interessenten habe aber nicht
Ma@i. sondern die Beklagte selbst beigebracht.

Die Revisionasriigen haben im Ergebnis keinen Erfolg.

2, Gibt ein Grundstiickseigentiimer einem Makler ein
Grundstiick mit dor Klauscel an die Hand, daB dieser eine
Provision auf jeden Fall nur vom Kéufer erhalten solle,
so kann das eincen verschiedenen Sinn haben, Es kann ein-
mal - und das ist filir don Makler die giinstigste Miglich-
keit - heiflen, der Verkiiufer verde nur verkaufen, wenn
der Interessont zugunsten des Maklers eine Provisions-
verpflichtung cingehe. Der Sinn einer solechen Klausel
kann aber auch sein, der Eigentiimer werde sich gegeniiber
dem Kaufinteressenten fiir die tlbernahme einer solchen
Provisionsverpflichtung einsetzen oder jedenfalls dem
Makler die Gelegenheit geben, das seinerseits zu tun.
SchlieBlich ist es auch nicht ausgeschlossen, die Klau-
sel so auszulegen, daB8 der Auftraggeber es ohne irgend-
eine eigene Verpflichtung dem Makler iiberléft, dafiir zu
sorgen, wie er zu seiner Provision kommt, ihm also le-
diglich die Chance gibt, eine solche zu verdienen. Ob
die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zur Auslegung des



zvischen Ma{jjjjjj) vnd der Beklagten geschlossenen Vertra-—
ges diese Moglichkeiten erschipfend behandeln, kann auf
sich beruhen. Denn jedenfalls trédgt seine weitere Begriin-
dung das Urteil, MoQ@j) habe nicht die Zementfabrik als
Intoressentin nachgewiesen, und seine Vermittlungstétig—
keit sei fiir das Zustandekommen des Kaufveritrages nicht
ursiichlich gewiesen.

3., Erteilt ein Grundstiickseigentiimer einem liakler einen
Auftrag untoer einer Klauscl der hier vorliegenden Art, so
bezweckt er damit, eine Provisionsverpflichiung auszuschal-
ten, dic ihn sonst treffen viirde. Die Vereinbarung soll al-
s0 ausschliefllich den Auftraggeber giinstiger stellen als
er stehen viirde, wenn er einen gewdhnlichen Maklervertrag
geschlossen, also dem Makler fiir den Nachweis eines Kiu-
fers oder fiir die Vermittlung des Kaufvertrages eine Fro~
vision versprochen hiitte. Daraus ergibt sich als Sinn einer
solchen Klausel - wi¢ immer sie im einzelnen auszulegen
sein mag -, dal der Auftraggeber von jeder Verpflichtung
jedenfalls dann frei soin soll, wenn er aufgrund eines ge-
wohnlichen Meklerauftrages nicht provisionspflichtig ge—
wvorden wére. In diesem Sinne kann, wie es das Berufungsge-
richt {BU S. 14) tut, von einer sinngemiBen Anwendung der
fiir den gewthnlichen Maklervertrag geltenden Grundsétze
gosprochoen werden.

4. Der Nachweismakler verdient seine Provision dadurch,
daB er dem Auftraggeber einen Intercssenten fiir das vom
Auftraggober angestrebte Geschiift benennt. Kennt der Auf-
traggeber den Intoressenten als solchon schon, so fehlt es
an einer Nachweigtidtigkeit, so daB sich die Frage nach der
Ursiichlichkeit einer solchen THtigkeit nicht mehr stellt.
Das Berufungsgericht hat ohne Rechtsfehler festgestellt,
dic Beklagte habe schon vor dem Auftreten Maljii}s wehriach



mit der Zementfabrik Besprechungen iiber einen Verkauf
des Geldndes gehabt, und diese sei ihr als mdgliche Kidu-
ferin des Kreidevorkommens seit mehr als 30 Jahren be-
kannt gewesen. Daraus durfto das Berufungsgericht den
SchluBl ziehen, daB im vorliegenden Fall Ma@ilih cine
Nachweistidtigkeit im Sinne des § 652 BGB, die gegebenen-
falls einen Provisionsanspruch hidtte auslbsen konnen,
Uberhaupt nicht entfaltet hat.

5. Vermitteln eines Vertrages verlangt, daB der Mak-
ler auf einen Intercessenten eimvirkt, das Geschidft mit
dem Auftraggeber zu schlieflen. Das hat Ma{jjiii im vor-
liegenden Fall durch seine miindlichen und schriftlichen
Verhandlungen wit dem Dirckitor My der Zementfabrik ge-
tan. Weitcere Voraussetzung filir einen Frovisionsanspruch
Na@iii)s viire, daB soine Diitigkeit fiir den Abschlufl des
Vertrages vom 8., Juli 1961 zwischen der Beklagten und der
Zenontfabrik ursiichlich war, wobei nach allgemeiner Mei-
nung Mitursiichlichkeit geniigen wiirde. Miturséchlichkeit
bedeutet, dal der Makler durch seine Vermittlungstiitig-
keit die AbschluBbercitschaft des Dritten gefordert hat,
Dies hat das Berufungsgericht fiir die Vermittlungstitig-~
keit Mantheys ohne Rechtsfehler verneint.

Es stellt ndmlich fest, der Versuch Moliiiis, die
Zementfabrik als Interessentin fiir das Geldnde zu ge~
winnen, sei gescheitert gewesen, als diese ihm durch
das Schreiben vom 28, Februar 1961 eine endgliltige Ab-
sage erteilt habe. Zum Abschlufl mit der Zementfabrik
sei es schliefllich - so das Berufungsgericht - nur des-
halb noch gekommen, weil diese in der von der Beklagten
selbst gewonnenen Hamburger Firma einen ernstzunehmen-
den Konkurrenten fiir ihr Zementwerk gesehen habe, den
sie habe ausschalten wollen. Gegen diese Feststellungen,



deren Richtigkeit sich aufdriingt, hat die Revision
nichts Beachtliches vorzubringon gewuBt. Die Tatsache,
dag Ho@i der Zemontfabrik gewisse Unterlagen iiber

das Kaufobjekt zur Verfiigung gestellt hat - die im iib~
rigen nach der Feststellung des Berufungsurteils der
Zementfabrik im wesentlichen bereits bekannt waren -,
zwang dags Berufungsgericht nicht dazu, die THtigkeit
Mo@iiils als miturséchlich anzusehen. Abgesehen davon,
daB dem Revisionsgericht die Uberpriifung einer tatséch-
lichen Feststellung auf ihre Richtigkeit grundséitzlich
verschlossen ist, handelt es sich bei der Feststellung,
die Vermittlungstétigkeit eines Maklers sei mitursdéchlich
gevesen, nicht um die Feststellung einer naturgesetzli-
chen Kausalitédt, die immer eindeutig zu bejahen oder zu
vernoinen sein mag, sondern um die Frage, ob der Dritte
durch die Tatigkeit des Maklers in seinem EntschluB mo-
tiviert worden ist. Die Beantwortung einer solchen Fra-
ge enthillt immer auch ein Element des Abwidgens. Mitur-
sichlichkeit im Sinne derx Mbtivierung setzt voraua, das
der Dritte nicht nur ganz ..-umdrheblich, sondern irgend-
wic beachtlich durch die Vermittlungstédtigkeit in seinem
IntschluBl beatimmt worden ist. Insoweit hat das Tatsa-
chengericht fiir seine Abwégung - @hnlich wie bei dex
Ausiibung von Ermessen oder bei der Auslegung - einen
iberpriifungsfreien Beurteilungsspielraum, dessen Gren-
zen das Berufungsgericht hier nicht iiberschritten hat.



Es konnte deshalb feststellen, daB Ma@ii}, hétte ex-
mit der Beklagton einen gewdhnlichen Maklervertrag gehabt,
die Voraussetzungen eines Provisionsanspruches nichit er—
fillt habe. Damit entfdllt auch jeder Anspruch aus einem
Vertrag, wie ihn Ma@jjj nwit der Beklagten geschlossen hat.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 ZFPO.

Dr, Haidinger Dr. Mezger Dr. Weber

Mormann Braxmaier
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