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BGB § 652

Bictet ein Maklor ein Grundstiick, ohne seine Iage im einzel-
nen zu bhezeichnen, "vertraulich" einem Interessenten an mit
der Klausel: "Die Kiufer-Maklorgebiihr ist 3 % des Kaufproeises"
und 148t der Interessont sich daraufhin das Grundstiick vom
Makler angeben, so kommt in der Regel schon dadurch ein Nach-
weismaklervertrag zu don Bedingungen des "Angebots" zustande.

BGH, Urt.v. 19. April 1967 - VIII 2R 91/65 - OLG Niirnberg
IG Nirnberg-Iirth
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 19, April 1967 unter Mit-
virkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. Weber, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klidgerin wird das Ur-
teil des 6. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Niirnberg vom 12. Februar 1965 aufgehoben.

Die Berufung des Beklagten gegen das im schrift-
lichen Verfahron am 11./12. September 1964 zuge-
stellte Urteil des Landgerichts Niirnberg-Fiirth
wird zurlickgewiesen,

Dem Beklagton werden auch die Xosten des 2. und
3. Rechtaszuges auferlegt.

VYon Rechts wegen

Tathestand:

A S T SIS S W gt s S

Die Klégerin ist Immobilienmakler. Der Beklagte, der
big Mai 1963 solbst Tmmobilienmakler war, ist mit seinom
Sohn, einem Architekten, Inhaber der Firmen Eigentumswoh-
nungon und Kaufeigenhoimbau Leonhard WE & Co. oHG und
der Bgs und B@EED NI GwbH. Am 17. September 1963
gandte die Kligerin an den Sohn des Beklagten - wie an an-
dore mutmafliche Interessenten - folgendes hektographier-
tes Angobot:
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"Wir bieten ein Baugelénde in

Niirnberg~Zabo

zum Kauf an.

¥s handelt sich um ein Baugrundstiick mit eca. 10 00C
veleheo sich bestens fiir die Bebauung mit Reihenhiiusorn
eignen wiirde. Diese 10 000 gm ist reine Nettofliiche.
Dic StrafBlenabtretungen sind bercits abgerechnet.

Von der Bauordnungsbehodrde Niirmberg wurde uns mitge-
teilt, daB fiir das Grundstiick noch kein ondgiiltiger
Bebauungsplan festgelegt wurde, aber gegen die Erstel-
lung von Reihenhiiusern grundsidtzlich nichts einzuvucndon
int, Jjedoch miiBtc vorher ein geeigneter Bebauungsvor-
schlag cingaercecicht worden; dieser wiirde die FErstellun-
von 30 bis 35 Reihonhéuser vorsehen.

Der vom Verkiufer geforderte Verkaufspreis betriigt
IM 75,~= ic_am, (Verhandlungsbasis).

Die K#ufer-laklorgebiihr ist 5 % des Kaufpreises.

Dio Bekanntgabe der obigen Angaben erfolgt strong voer—
traulich. Eine wWeitergabe an Dritte darf ohne unscre
Genchmigung nicht erfolgen. Zwischonverkauf und Irrtum
vorbchalten. Das Angebot erfolgt freibleibend.

Zu einer Besichtigung des Baugelidndes stehon wir Ihnen
jederzoit gerne zur Verfiigung und bitten Sie, uns eincn
Zaeitounkt hierfiir bekanntzugeben. ..."

Dor Beklagte bat am 19. September 1963 unter Bezugnahme
aul dicsos Schreiben die Klidgerin fernmiindlich um eine ge-~
meinoame Begichtigung. Diese fand noch am selben Tage ste”
Der Beklagte erklirte, er interessiere sich oermnsthaft fiir
das Grundstiick und die Klégerin moge es keinem weiteren Kua--
den anbieten. Dies sagte die Klégerin zu. Der Beklagte er-
fuhr bei dieser Gelegenheit von dem Mitarbeiter S
der Kligerin, da diese das Grundstiick schon anderen Perso-
non angoboten hatte. Auf die Bitte des Beklagten vermittcl-
tc S dicsem einige Tage danach eine Besprechung mit
dem filr den Verkauf maBgeblichen Ernst J{ i), dem Eher:ann
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einor Miteigentiimorin des Grundstiicks. An der Besprechung
nohn auBer J{ und dem Beklagten auch SR fir die
Kligerin teil, Diesem orklérte J@ ). er habe die Klige-
rin nicht mit dem Verkauf bocauftragt und werde auch keine
Frovision zahlen. Gegon dic Anwesonhoit des Sl ‘andte
or sich jedoch nicht. An weiteren Verhandlungen zwischon dem
Boklagton und dem Beauftragton der Eigentiimer wurde dic Klii-
gerin nicht mehr boteiligt. Mit Schreiben der beiden Firmen
des Beklagten vom 15. und 16. Oktober 1963 beanstandetc dexr
Beklagte, dafl die Kligerin keinen Verkaufsauftrag scitons
dcr Eigentiimer gehabt habe und daB8 entgegen den Angabon der
Kligeorin das Grundstilck architektengebunden sei. Die Firmeon
d~s Beklagton erkliirten sich gleichwohl gegebencnfalls zu
cinex Provisionszahlung bereit, wenn die Kligerin ihnen das
Grundstiick innorhalb einer kurz bemessenen Frist ohne Archi-
tcktenbindung und frei von Péchtern beschaffe. Die Kligerin
vidersprach mit Schreiben vom 17. Oktober 1963 der Frist-
sotzung. Der Beklagte kaufte das Grundstiick ohne weitere
Mithilfe der Kliigerin fiir rund 800 000 DM. Die Klégerin
verlangt als Provision 3 % des Kaufprcises = 2% 856,75 DM.

Das lLandgericht hat den Beklagten verurteilt, das Ober-
landesgericht hat dle Klage abgewiesen. Mit der Revision
orntrobt die Kligerin Wiederharstellung des Urteils des
Landgerichts. Der Beklagte beantragt, dioc Revision zuriick-
zuveisen.

EIntscheidungsgriinde:

1. a) Das Berufungsgericht nimmt an, nach dem Makler-
vertrag zwischen den Parteien habe die Xligerin die Mak-
lexprovision nicht sechon durch den Nachweis der Gelegon-
heit zum AbschluB3 des Kaufvertrages, sondern erst durch
dic Yoermittlung des Ankaufs verdienen sollen. Dafiir ge~



niige 68 nicht, daB die Kl#gerin den Beklagten mit dem Ver-
kdufer zusammengefiihxrt habe; sie hétte vielwehr auch "in
Richtung auf einen VertragsschluB8" auf den Verkiiufer ein-
wirken miissen. Eince solche Vermittlungstéitigkeit habe sie
jedoch nicht entfaltet. Ob damit das Berufungsgericht den
Begriff der Vermittlung im Sinne des Maklerrechts zutref-
fend umschricbhen hat, braucht nicht entschieden zu werden.
Zu Rocht riligt die Revision jedenfalls, daB das Berufungsge-—
richt den Maklervertrag unrichtig ausgelegt hat.

b) So wie die Kl#gerin durch das Schreiben vom 17. Septem-
ber 1963 das Grundstiick dem Beklagten angeboton hat, bieten
gewerbliche Makler regelmiéBig Objekte an, die ihnen an die
Hand gegeben oder auch nur bekannt geworden sind. Typisch
fiir ein solches Angebot ist, da8 die Angaben iiber das Ob-
jokt so allgemein gehalten sind, daB der Interessent nicht
von s8ich aus mit dem Dritten, seinem kiinftigen Vertragspart—
ner, Verbindung aufnehmen kann, sondern nur tiber den Makler,
bei dem er das Objekt und die Person des Dritten erfragen
nul. Fordert der gewerbliche Makler in einem solchen Ange-
bot eine Provision, so fordert er sie, wenn nicht im Einzel-
fall. besondere Griinde dagegen sprechen, schon fiir die Be-~
kanntgabe des Objekts und des Dritten. Diese Auslegung ist
gwingend. Denn sonst miiBte man dem Makler, der selbstver-
stindlich weiB, wie unbeliebt Maklerprovisionen sind und
wie groB die Neigung seiner Klienten ist, sie zu umgehen,
unterstellen, er selbst wolle diesen die legale Mdglich-
keit dazu geben. Diese- Interessenlage ist jedem Interessen-
ten, der ein solches Maklerangebot erhdlt, erkenmnbar. Sie
kann orst recht dem Beklagten, der bis in das Jahr 1963
hinein selbst Makler war, nicht entgangen sein. Er muBte
vielmehr erkemnen, da8 er nach dem Sinn des Angebots vom
17. September 1963 Maklerprovision schon schulden sollte,
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wenn er sich das Grundstiick und don Verkidufer bekanntgoben
lie2 und aufgrund dieses Nachwecisos mit dem Verkdufer ab-
schlof3,

c) vas demgegoniiber das Berufungsgericht fiir die Annahme
eines Vermittlungsmaklexrvertrages anfithrt, ist nicht stich-
haltig.

Ob die Xlauscl "Das Angebot erfolgt freiblcibend", wie
das Berufungsgericht unter Hinweis auf RGZ 105, 12 meint,
ders Sehroiben vom 17. September 1963 den Charakter cinecs
Vortragsangebots nahm, kann dahinstehen. Dann wiirde der
Haklervertrag auf jeden Fall durch das Telefongespriich zZwi-
achon dem Beklaogten und der Klégerin geschlossen soin, in
dem der Beklagte unter Bezugnahme auf das Schreiben von der
Kliigerin eine gemeinsame Besichtigung des Grundstiicks crbat
und diec Xlidgerin eine solche zusagte. Irrig ist es, wenn
das Berufungsgericht unter Bezugnahme auf BGH NJVW 1958,

298 meint, ein Nachwoismakicrvertrag hétte bei dieser Go-
legenheit nur zustande kommen kdnnen, wenn der Boklagte or—
xannt hiitte oder hiétte erkennen miissen, daB die Kligerin
dic ¥ragce "nach Iage und Verkdufer des Objekits" nur gegon
cinc Frovision von 3 % beantworten wollte. Die vom Beru-
fungsgericht angefilhrte kntscheidung des Bundesgerichtsoho-~
fes befalt sich mit der Frage, ob ein Makler, der einon
Maklcrauftrag vom Verk#ufer hat, schon dadurch auch mit
dem Interessenten einen Maklervertrag schlieft, daB er
dicsom das Objekt offeonlegt. Hier hat dagegon die Klige~
rin ausdriicklich iwm Angebot eine Provisionsforderung ge-
stcllt und damit eindeutig zu erkennen gegeben, daB sie

in der Tat schon an die Bekanntgabe des Objekts eine Pro-
vigionsforderung kniipfen werde, allerdings unter der wei-
toron Voraussetzung, daB das Geschéft zwischen dem Beklag-—
ten und dem Verkiéiufor zustande kam. '




Dies letztere iibersieht das Berufungsgericht, wenn es
meint, es kimne nicht angenommen werden, sei jedenfalls dem
Beklagton nicht erkennbar gewesen, daB die Kligerin "fiir die
Beantwortung der Frage nach lLage und Verkdufer des Grund-
stiicks" oine Frovision von mehr als 20 000 DM verlangen wer-
de. Damit ist das Wesen des Nachweismaklervertrages verkannt.
Dio Provision ist keine Verglitung fiir die Mithewaltung des Mak-
lers, sondern dn Entgelt dafiir, daB der Makler dem Auftrag-
geber die Mbglichkeit zum AbschluB eines Geschéifts verschafft.
Nicht, was den Makler der Nachweis an Mitho kostot, sondern
wvas dem Auftraggoeber der durch den Makler ermdglichto Ge-
schiiftsabschlu wert ist, begriindet die Hthe dcr Maklerpro-
vigion, die deshald iiblicherweise - wie auch hier - nach
einem Hundertsatz des vom Auftraggeber zu leistaonden Vertrags-
entgeltes bestimmt wird. Diese Zusammenhiinge konnten gerade
dem Beklagten als ehemaligem Makler nicht unbekannt sein.

Gegen einon Nachweismaklervertrag spricht auch nicht, wie
das Berufungsgericht meint, die Tatsache, daB die KlHgerin
sich nicht damit begniigt hat, dem Beklagten das Objekt und
den Verkiiufer bekannt zu geben, sondern den Beklagton auch
noch mit dem Verkidufer zusammengebracht hat. Eine solche
Folgerung ktnnte allenfalls in Erwdgung gezogen werden,
venn dic Klédgerin schon mit dem Nachweis ihre Provision ver-
dient hiitto. Da sie die Provision aber erst verdient hatte,
wenn der Kaufvertrag zwischen dem Beklagten und den Verkiu-
forn zustande kam, lag es im eigenen Interesse der Kléigerin,
hicrfir weiterhin thtig zu sein. Im iibrigen iibersieht das
Borufungsgericht, daf es erfahrungsgemiéiB das Bestreben je-
des (gewerblichen) Maklers ist, mtglichst bis zum AbschluB
des Vertrages mit dem Dritten an den Verhandlungen beteiligt
zu bleiben, schon um gzu verhindern, daB8 der Auftraggcber
versucht, aus dem Maklervertrag auszubrechen. Es kann des-—
halb nicht die Rede davon sein, daB es gegen einen Nachweis-
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und fiir einen Vermittlungsvertrag spreche, wenn der Makler
noch weitecre THtigkeit entfaltet, nachdem er seinem Auftrag-
gebar das Objekt nachgewiesen hat.

Die Auslogung dcs Berufungsgerichts, die allgemeine Er-
fahrungssiitze und die Auslegungsregeln der §§ 133, 157 BGB
vorletzt, kann durch das Revisionsgericht solbst korrigiert
werden, weil eine anderc Auslegung nicht in Frage kommt. Der
Beklagte hat demnach mit der Klédgerin einen Nachweismakler-
vertrag geschlossen.

d) Dieser Vertrag ist nicht, wie der Boklagte oingewandt
hat, sittenwidrig und nichtig, weil er gegen die beim Bun--
deskarteollamt eingoetragenen Wettbewerbsregeln des "Ringes
Deutschor Makler'" (RDM) verstoBe, dessen Mitglied die Kli~-
gerin ist. Nach Ziff., 2 Abs. 3 dieser Regeln soll es wott-
bevierbswidrig sein, Objekte ohne Zustimmung des Verfiigungs-
borechtigten anzubieten. Das Berufungsgericht stellt abor
lediglich fest, daB der Verfiligungsberechtigto, der Zouge Ju-
gard, die Kligerin nicht wmit dom Verkauf des Grundstiicks bo-
auftragt hatte. Der Zouge hat aber offengelassen, ob er nicht
auch dem Makler Z@ P gegeniiber, von dem die Klégerin ihre
Konmntnis und Befugnis herleitete, zum Ausdruck gebracht hat-
te, er ertoile zwar selbst keinen Auftrag, habe aber nichts
dagegen, wenn ihm Kédufer gebracht wilrden. Das Beweisergeb-
nis erlaunbtc daher dem Berufungsgericht nicht die Feststol-
lung, daB die Klédgoerin das Grundstiick ohne Zustimmung des
VYerfiigungsberechtigten angeboten hat. Es braucht doshalb
nicht erdrtert zu worden, ob cin VerstoB gegen die Vettbe~
worbsregeln des RDM iiberhaupt die Nichtigkeit des mit dem
Boklagton geschlossenen Maklervertrages zur Folge haben konn-~
te.



e) Der Beklagte hat nicht, wie er in der miindlichen Ver-
handlung geltend gemacht hat, in den Tatsacheninstanzen schliis~
sig vorgetragen, die vom Kléger nachgewiesene Gelegenheit sei
ihm schon bekannt gewesen. Der Beklagte hat sich vielmehr in
seinen Schreiben vom 15. und 16. Oktober 1963 lediglich da-
rauf berufen, er habe schon vor 5 bis 6 Jahren (von 1963 an
gerechnet) mit dem fritheren Eigentiimer wegen eines Verkaufs
crgebnislos verhandelt. Dadurch wurde aber nicht in Frage gs-
stellt, daB der Klidger durch den Nachweis im Jahre 1963 dem
Beklagten den Ankauf des Grundstiicks ermdoglicht hat. Zu Un-
recht wirft der Beklagte dem Klidger auch vor, er hadbe ver-
schwiegen, daB8 das Grundstiick architektengebunden sei. Abge-
sehen davon, daB kein Grund ersichtlich ist, warum der Klié-
ger als Makler verpflichtet sein sollte, den Beklagten hier-
auf von vornherein hinzuweiscen, beeintriédchtigt diese Behaup-*
tung nicht die Provisionspflicht des Beklagten, nachdem er
das Grundstiick -~ ob architektengebundon oder nicht -~ ge~
kauft hat. Dem Beklagten kann allerdings darin zugestimmt
werden, daB seine Schreiben vom 15. und 16. Oktober 1963
als Widerruf des vorher erteilten Maklerauftrages anzuse-—
hen sind. Auch dadurch wird aber seine Provisionspflicht
nicht beriihrt, weil er nach dem Widerruf den ihm vorher er-
teilten Nachweis durch den Ankauf des Grundstiicks sich nutz—~
bar gemacht hat.

2. a) Das Berufungsgericht nimmt in einer Hilfsbogriin-
dung an, die Klégerin habe ihren Provisionsanspruch gcmis
§ 654 BGB verwirkt. Denn sie habe anléBlich der gemeinsa-
men Grundstilcksbesichtigung dem Beklagten auf dessen Bitte
versprochen, das Grundstiick nicht weiteren Kunden anzubie-
ten. Damit habe sie sich auch verpflichtet, keine weiteren
Angebote an Jugard weiterzuleiten. Tatsichlich aber habe
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sic am 3. Oktober 1963, als die Kaufverhandlungen noch
schwebton, ein Kaufangebot einer Fiirther Firma an JEP
weitergegeben. Es ktnne dahinstehen, ob - wie vom Beklag-
ten unter Beweis gestellt - die Kligerin dies noch in wei-
teren Fillen getan habe. Der eine nachgewiesene I'all genii-
go fiir eine Verwirkung des Frovisionsanspruches aufgrund
des § 654 BGB.

Dem kann nicht zugestimmt werden.

b) Das Berufungsgericht nimmt anscheinend als selbst-
verstiindlich an, die Zusage des S{Jj); dic Klégerin
werde das Grundstick nicht noch weiteron Interessenten an-—
bieten, habe fiir die Kliégerin auch die Verpflichtung ein-
geschlossen, etwa aufgrund des Angebots vom 17. September
1963 noch cingehonde Offerten nicht mehr an die Verksufer
weiterzuloiten. Ob diese Auslegung auch bei umfassender
Wiirdigung der Interessonlage, wobei auch die Interessen

der Kl#gerin zu beriicksichtigen wiéiren, stichhaltig ist,

kann dahinstehen. Jedenfalls war eine solche Auslegung

fiir die Klieorin koinesfalls selbstversténdlich. Ein Mak-
lor, der, wie die Kldgerin es hier getan hat, ein Objekt
mehreren Interessenten schriftlich anbietet, ist durch malk-
lervortragliche Verpflichtungen nicht gehindert, wenn er
dem ersten Intercossenten das Objekt aufgedeckt hat, das glei~
chc gegenilber weiteren Interessenten zu tun. Dies gilt je-
donfalls dann, wenn den Interessenten, wie hier dem Beklag-
ten, bekannt ist, daB sie nicht ein nur fiir sie bestimm-
tes, sondern ein allgemeines Angebot erhalten haben. Dem
Makler ist es dann nicht verwehrt, mehrere Offerten gleich-—
zeitig zu bearbeiten. Denn er kann nicht wissen, ob gerade
die erste Offerte schon zum Erfolg fithren wird. Die Kliédge-=
rin war deshalb auch nach der gemeinsamen Grundstiicksbe-
sichtigung dem Beklagten gegeniiber an sich noch berechtigt,




andere Offerten zu bearbeiten und an die Verkdufer wei-
terzuleiten. Unter diesen Umstidnden kann ihr mindestens
kein schwercer Vorwurf daraus gemacht werden, daB sie ihre
durch Seeberger gegobene Zusage, das Grundstiick nicht noch
weiteren Interessenten anzubieten, wbrtlich genommen und
nicht auch auf die Weitergabe von Offerten bezogen hat, dis
sie noch aufgrund ihres frilheren Angebots erhielt.

c) Einen Verwirkungsgrund nach § 654 BGB gibt, wie der
Bundesgerichtshof wiederholt ontschicden hat (vgl. BGHZ 36,
323; MDR 1962, 980; NJW 1964, 1467 £.) nicht jede schuld-
hafte Pflichtverletzung des Maklers gegenilber dem Auftrag-
gober., Erforderlich ist vielmehr -~ im Hinblick auf den Aus-
gangsatatbestand des § 654 -~ ein grod schuldhaftes, trou-
widriges Verhalten im eigentlichen und engeren Sinne, das
den Makler als seines Lohnes unwiirdig erscheinen l&8+%t. Da-
von kann hier nicht die Rede sein. Abgesehen davon, daB
hier die Klédgerin schon nicht grob fahrildssig zu handeln
brauchte, wenn sie ihre - im ilbrigen nur aus Kulanz nach-
triglich gegebene - Zusage entsprechend ihrem Wortlaut,
und nicht mit dem Berufungsgericht erweiternd, ausgelegt
hat, hat auch ihre Pflichtverletzung - diese unterstellt -
fir den Beklagten iiberhaupt keine oder keine wesentlichen
Nachteile zur Folgo gehabt, jedenfalls hat der Beklagte
etwvas anderes nicht behauptet. Zu berilicksichtigen ist
schlieflich auch die damalige Situation der Klidgerin und
nicht zuletzt das eigene Verhalten des Beklagten. Die
Klégerin hatte nicht einmal einen schriftlichen Makler-
vertrag mit dem Beklagten. DaB sie auf seine Vertrags-
treue nicht unbedingt bauen konnte, lieBen schon die
Schreiben der beiden Firmen des Beklagten vom 15. und
16. Oktober 1963 zur GewiBheit werden, die einen eindcu~
tigon Versuch des Beklagten darstellten, sich von dem
miindlichen Maklervertrag zu distanzieren. Umso weniger schwer
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kann es der Klidgerin angelastet werden, wenn sie ihre Pro-
visionschance nicht von vornherein auf den Vertrag mit dem
Beklagten beschrénkt hat, und umsoweniger hat der Beklagts
AnlaB, auf ein "treuwidriges" Verhalten der Klédgerin zu po-
chen. Die vom Berufungsgericht angenommene Pflichtverletzung
der Xlidgerin reicht jedenfalls als Verwirkungsgrund nach

§ 654 BGB nicht aus.

Demnach hat das Landgericht den Beklagten zu Recht ver-
urteilt. Seine Berufung war - unter Aufhebung des Berufungs-
urteils (§ 564 ZP0) -~ zuriickzuweisen.

Die Kostonentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. Weber

Mormann Braxmaier



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	2L2I/SL	URTEIL



