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Verkiindet 2{_\
am 17. Mdrz 1960 (0
Wloitscheck, Justizobersekretiar ,?

als Urkundsbeamter der 0)
Geschéiftesstelle J

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Firma Be@iip Grundsticksvermittlung, Inhaber
villi SEEEED, G @@, VGEPstrate @ ,

- Kl#gerin, Berufungsbeklagte und Revisionskligerin,
- ProzeBb'evollmadhtigtérz Rechtsanwalt Dr. (D -

g egen
die PouNEEEEENS dor BEED, V@IS -G

AN . (Gl & O S GlENSstrote @,
vertreten durch den Vorstand Alfred Schilllili®,

Beklagte, Berufungskligerin und Revisionsbeklagte,
— ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. GNP -

hat der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
milndliche Verhandlung ',véfm 17. Mirz 1960 unter Mitwirkung
des Senatsprisidenten Glanzmann und der Bundesrichter
Dr. ’Winke‘lmann, Dr. Heimann-Trosien, Dr. Vogt und Dr. Finke

fiir Recht erkamnt: .
Die Revision'__‘: der Kligerin gegen das Urteil
des 4. Zivilsenats des Kammergerichts vom 8. Januar
1959 wird zurlickgewiesen.

Die Kligerin hat die Kosten der Revision zu
tragen.

Von Rechts wegen



Tatbegtand:

Die Beklagte legt die aus den Beitrigen ihrer Mit-
glieder in einem Deckungsstock angesammelten Gelder lau-
fend in Grundbesitz an. Die Kl#igerin gab der Beklagten
seit Herbst 1951 in zahlreichen Fhllen - insgesamt etwa
loo mal - zum Verkauf stehende Grundstiicke bekannt; sie
wies dabei in ihren Schreiben haufig auf ihre auf der
Riickseite ihrer Briefbogen abgedruckten Geschiftsbedin-
gungen hin, in denen insbesondere die Verpflichtung des
Auftragsgebers zur Provisionszahlung niher erdrtert ist.
Die Beklagte erwiderte gzum Teil auf die Zuschriften der
Kligerin, meist in dem'Sinne, daB das betreffende Grund-
gtilck fir sie nicht geeignet oder ihr bereits von ande-
rer Seite angeboten sei; in einigen Fillen erbat sie er-
gédnzende Angaben oder weitere Verhandlungen der Kldgerin
mit dem Eigentiimer wegen der Hohe des Kaufpreises. Je-
doch kam es bis zum Sommer 1956 in keinem Falle auf Grund
der Angebote der Klagerln zu einem Grundstuckskauf durch
die Beklagte.

Mit Schreiben vom 2j August 1956 wies die Klégerin
unter Beifligung einer Ertragsbereehnung die Beklagte auf
die Msglichkeit des Ankaufs einea Wohnhausblocks in
BQEED-NGEEEED hin. An 24. August 1956 rief der Inhaber
der Kl#gerin den Geschaftsfihrer der Beklagten fernmiind-
lich an und sprach mit ibm ilber das Grundstiick. Unter
' Bezugnahme‘auf diesesﬁﬁesprﬁch_ﬁbersandte die Klﬁgerin'
der Beklagten am gleichen Tage noch eine Liste der Mieter.

Durch notariellen Vertrag vom 4. Oktober 1956 kaufte
die B'eklagte den vorbezeichneten Grundbesitz in BEED-
NG zum Preise von 280.000 DM.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.la

Als die Klégerin von der Beklagten Provision in
Hohe von 11.400 DM forderte, lehnte die Beklagte mit
Sehreiben vom 15. Oktober 1956 die Forderung ab mit der
Begriindung, sie habe die Kligerin in dieser Angeiegen—
heit nicht angesprochen; das Grundstiick sei ihr bereits
vorher von anderer Seite angeboten worden mit dem Hinweis,
¢aB der anbietende Mikler die alleinige Verhandlungsbe—
rechtigung habe. | :

In diesem Rechtsstreit macht die Klégerin einen Teil

- ihrer Provisionsforderung, einen Betrag von 6.400 DM
nebst Zinsen, geltend, - '

Sie hat zur Begruhdung der Klage vorgetragen: Die
Grundstlickseigentiimerin habe den Mikler K@D mit der Ver-
mittlung des Verkaufs beauftragt; dieser habe sie zur
Mitarbeit herangezogen. Bel dem Telefongespréich habe der
Geschiftsfilhrer der Seklagten den Empfang der Unterlagen
bestdtigt und sich erkundigt, wie man am besten zu dem
Grundstiick komme; auf*ﬂas Angebot, idhm noch eine Mieter-
liste zugehen zu lasaen,ihabe er erklirt, es genilge, wenn
diese ihm durch die P¢§t zugesandtﬂwerde. Die Beklagte
habe aus den ihr im Eéutefder"Geachﬁftsverbihddng immer .
wieder bekannt gegebenen Geschiftsbedingungen entnehmen
miissen, daB gie, dié‘&¥§gerin,,ihre Dienste nur gegen_
Zahlung einer Provisié"5im Falle des Zustandekommens

éines1Grundstﬁckskau£é}zur.Vgrfﬁgung"stellen'WOlle;'Unter.

diesen Umsténden sei ein Myklervertrag als stillschwei-
gend zustandegekommen{anzusehen--Die Beklagte ktnne sich
nibhtldarauf berufen, @?B ihr das Grundstiick schon von
anderer Seite angeboten»worden sei, wie sie behaupte,

da sie hiervon nicht, wie in Ziffer 9 der Geschiédftsbe-
dingungen vorgesehen, der Kldgerin Mitteilung gemacht

habe; auch bei dem Telefongespridch habe der Geschéftsfilhrer
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der Beklagten hiervon nichts gesagt. In B@D bestehe
tibrigens der Brauch, daB der Grundstiickskiéufer die Mikler-
provision zahle.

‘ Die Beklagte hat um Abweisung der Klage gebeten. Sie
hat vorgetragen, das Grundstiick sei ihr bereits am 22,
August 1956 durch den Mikler Schlf@ angeboten worden;
dies sei dem Inhaber der Kliégerin auch bei dem Telefon-
gesprich am 24. August 1956 gesagt worden. Die Kl#gerin
sel nach ihrer eigenen Darstellung im Auftrage der Ver-
kiuferin tétig.gewdrdeﬁ; Jedenfalls sei aus einer bei-
l4ufigen Unterhaltung Uber das Grundstiick bei dem von
der Kldgerin ausgegangenen Telefongesprach nicht auf
den AbschluB eines MaklerVertrages zwischen den Parteien
zi schlieBen. Die Geschiftsbedingungen der Klégerin seien
nicht anwendbar. :

Dasg Landgericht hat die Beklagte gemiéB dem Klagean-
trage verurteilt;‘daquammergericht hat die Klage abge-
wiesen. ‘

‘Mit der Revision erstrebt die Klhgerin die Wieder-
herstellung des landgeriohtlichen Urteils. Die Beklagte
bittet, die Revision zurlickzuweisen. |

| ;Enﬂééh@idup-g'rﬁn&ez

1.) Das Berufungsgericht hat ausgefithrt, zwischen
den Parteien sei eianaklerVertrag weder ausdriicklich
noch durch schliissiges Verhalten zustande gekommen. Es
genlige zum Abschluf eines Mdklervertrages nicht, da8 ein
Kaufinteressent sich die Dienste des Miklers gefallen lasse.



Die Kldgerin hédtte der Beklagten vielmehr deutlich zu
erkennen geben miissen, daB sie nicht oder nicht nur fir
die Grundatiickseigentiimerin, sondern auch oder allein
fir die Beklagte tdtig werden und von ihr fiir den Fall
des Zustandekommens des Grundstiickskaufs Provision ver-
langen wolle. Das sei aus dem Schreiben der Kl#gerin vom
23. August 1956 nicht zu entnehmen. Die Angaben iiber die
- Hohe der Provision lieBen zwanglos augh die Annahme 2zu,
daB es sich um die vom Verkdufer dem Mikler zu zahlende
'Provieion handele, dle der Kiéufer im Kaufvertfag zu
iibernehmen haben werde. Auch bei dem Telefongespridch habe
nach der eigenen Darstellung der Kligerin der Geschifis-
fiihrer der Beklagfen lediglich sein Interesse s einem
Kauf des ihm unverlangt angebotenen Grundstiicks zum Aus-
druck gebracht, nicht aber schliissig der Kligerin einen
Mgklerauftrag erteilt.'Es komme deshalb nicht darauf an,
ob der Geschiftsfithrer der Beklagten ausdricklich darauf
hingewiesen habe, daB ihm das Grundstiick schon von einem
anderen Mikler angeboten worden soi.

2..) Die Revision bezeichnet mit Unrecht diese Aus-
filhrungen des Berufungsgerichts als rechtsirrig.

a) Mit den allgemeinen;Anforderungen, die das Beru-
fungsgericht an das stillschweigende Zustandekommen eines
Miklervertrages stellﬁ;ibefindet es sich in Ubereinstim-
‘mung mit der Rechtsprechung des Reichsgerichts und des
Bundesgerichtshofs (vgl. dazu z.B. RG JW 1917, 101; RG
JW 1921, 1314; BGH JR 1953, 424; LM Nr. 5 und 6 zu § 652
BGB) . ~ |

Danach kann ein Mékler, der bereits von dem Grund-
stilckseigentilmer mit der Vermittlung eines Verkaufs be-
auftragt ist, von einem Kaufinteressenten Provision nur




beanspruchen, wenn er diesem durch sein Verhalten klar
und deutlich zu erkennen gibt, dal er auch von ihm fiir
den Fall des Zustandekommens des Grundstilckskaufs Provi-
sion verlangen wolle.

An dieser Rechtsprechung ist festzuhalten. Es geht
nicht an, daf das Verhalten von Kaufinteressenten allzu
leicht, ohne daB ihnen dies eindeutig erkennvar ist, als
Einverstdndnis mit dem Abschlul eines Miklervertrages
gewertet wird und sie. séiu U. mehreren Miklern, die ihnen
dasselbe Grundstiick angeboten haben, prov1eionspflichtig
werden,

Dieselbe Beurtei lung ist gerechtfertigt, wenn der
Mikler zwar nichi vom’Eigentumer beauftragt ist, aber
beim Kaufinteressenten den Eindruck erweckt, daB er einen
solchen Auftrag habe.

_ Es ist ‘ache der Grundstucksmakler, die Frage des
Abschlusses eines Mﬁklarvertrages durch einen Kaufinteres-
senten gegebenenfalls alsbald el ndeutig zu kliren, zweck-
mﬁﬂig, wenn auch nicht notwendig 1n der Weise, daB sie -
gich einen Auftragsschein mit Prov1sloneversprechen unter~
zeichnen 1assen. In d;eeer Begziehung verbleibende Unklar-
heiten milssen zu Lasten des Miklers gehen, dem insoweit
die BeweislaSt obliqgt;(vgl. LM Nr. 5 und 6 zu § 652 BGB).

b) Der vorliegénhé‘Falliist vom Berufungégericht mit
Recht nach diesen Grunds#tzen entschieden worden.

Es kommt nicht auf den von der Revision angefiihrten
Umstand an, daR in der dem Angebotsschreiben der KlHgerin
beigefiigten Ertragsberechnung die Provision ziffernmifSig
angegeben ist. Wenn das Berufungsurteil  ausfilhrt, diese
Angabe lasnse zwanglos auch die Annahme 2zu, dal es sich



um die dem Mdkler vom Verkdufer geschuldete Provision
handle, die den K#dufer nur deshalb interessiere, weil

er sie im Kaufvertrag zu iibernehmen haben werde, so ist
hierin kein Rechtsverstof zu finden. Aus dieser auf tat-
sdchlichem Gebiet liegenden und daher in diesef Instanz
nicht nachprufbaren Wertung des Berufungsgerichts folgt

'aber, das’ die Klagerln der Beklagten mit ihrem Angebots—

schreiben vom 23, August 1956 nicht hinreichend deutlich

' zu erkennen gegeben hat, daB sic im Erfolgsfalle unmittel-

bar von ihr Provision beanspruchen wolle.'

Auch die Wﬁrdigung,_die das Berufungsgericht dem

weiteren Verhalten des Inhabers der Kligerin und des

Geschéftefiihrers der Beklagten, insbesondere bei dem Te-
lefongesprdch am 24. August 1956 zuteil werden laBt, ist
rechtlich nicht zu beanstanden. Der Rev1sion kann nicht
gefolgt werden, wenn sie annimmt, der Geschaftsfuhrer der
Kldgerin hitte das Thtlgwerden des Inhabers der Klagerln
von vornherein ablehnen nmiissen, wenn er einen provisions-

pflichtigen Méklervertrag nicht habe abschlieBen wollen.

Zwar darf im allgemeinen niemand annehmen, ein Kaufmann
wolle ihm seine Dlenste unentgeltlich Zur Verfugung stel-

len (vgl. § 354 HGB) Dle Revisgion verkennt aber, da8

hier nach der eigenen Behauntung der thgerin davon aus~
zugehen ist, daB dlese berelts einen ihr fiir die Provision
haftenden Auftraggeber in dem Grundstiickseigentiimer hatte
und die Beklagte nicht, ohne daB ihr das eindeutig zum
Ausdruck gebracht wurde; anzunehmen‘brauchte, die Klagerin'
wolle auch zu ihr in Vertragsbeziehungen treten,

Auch wenn ein anderer Mikler (Schl@P) sich der Be-
klagten gegeniiber als allein verhandlungsberechtigt be-
zeichnet hatte, wie die Beklagte in ihrem Schrei ben vom
15. Oktober 1956 anfiihrt, konnte diese annehmen, daB die

- g




Klégerin mit ihren genauen Angaben iiber die Verhdltnisse
des Grundstiicks nicht ohne Auftrag der Eigentiimerin tatig
werde.

Jedenfalls konnte die beklagte es der an sie heran-
tretenden Kléigerin iiberlassen, ihr deutlich zu erkennen
zu geben, was sie von ihr erwarte. Das-hat die Kliigerin
nach der Feststgllung~dés Berufungsgerichts nicht getan.

- a) Die Revision éﬁgt auch ohne Erfolg die Ubergehung
von Beweisantragen.

aa) Es kommt nlcht darauf an, ob es. etwa in Berlin
allgemein Brauch ist; ‘daB bei einem Grundstiicksverkauf

der Kiufer die Provision des Miklers gzahlt. Das Berufungs-
gericht durfte dieses Beweiserbleten dahin verstehen,

da in B in Verhﬁltnia gwiaschen Verk#dufer und Kiufer
im Kaufvertrag melst der Kaufer die Zahlung der Provision
an den Mikler iibernehme. Dieser Brauch ist aber ohne Be-
~deutung filr die Entscheidung der Frage, welche der Par-
teien des Laufvertrages den Mikler beauftragt hat und

ihm daher unmittelbar provislonspfllchtlg ist. Diese Fra-
‘ge kann nur nach den. Umstﬁnden des einzelnen Falles ent-
schieden werden.

bb) Es kam auch niCht,auf_die Behauptung und den
 Beweisantritt der Klhgerin an, die Beklagte habe bei an-
deren Grundstiickskdufen an dle-Mikler Provision gezahlt.

~ Die Beklagte mag in diesen Fdllen den Mikler beauftragt
haben; der Beweisantritt konnte auch so verstanden werden,
daB die Beklagte die von dem Verkiufer als Auftraggeber
geschuldete -Provision entsprechend dem Brauch in Berlin
diesem gegeniiber iibernommen habe. Jedenfalls konnte das
Berufungsgericht anrnehmen, durch eine Priifung des Sach-~
verhalts in andcren Féllen werde nichts fiir die Entschei-
dung des vorlicgenden Falles gewonnen.



3.) Eine andere Beurteilung ist hier micht deshalb
gerechtfertigt, weil die Parteien, wie die Revision an-
filhrt, achon seit Jahren in Geschdftsverbindung gestan-
den hédtten.

a) Das Berufungsgericht hat hierzu dérgelegt, Zwi-
schen den Parteien sei kein Vertrag des Inhalts zustande
gekommen, daf die Klager;n der Beklagten laufend kaufll-
che Grundstiicke nachweisen sollte und die Beklagte sich
hierbei den Geschﬁi sbedingungen der Klagerin unterwoxfen
habe.

- Darin ist kein Rechtsirrtum zu erkennen. Das Beru-
fungsurteil enthilt keine tatsanhllchen Anhaltspunkte fir
die Annghme eines solchen Blndungsw111ens der Beklagten.

b) Wenn:die Beklagte in einer Reihe Von Féllen -
moglicherweise im Hlnb110k auf die von 1hr zur Kenntnla
genommene Bestlmmung der Ziffer 9 der Geschidftsbedingun-
gen der Kldgerin - dieser auf deren Angebote hin mitge-
teilt hat, das Gruddst&ék sei ihr bereits von anderer
Seite zum Kauf angeboten worden, s0 kann daraus noch |
nicht, wie die Rev131on melnt, gefolgert werden, dag die
Beklagte damit allgemein und fir alle kiinftigen FHlle
die Geschéftsbedingungen der Kldgerin als fiilr sich ver-
bindlich habe anerkennen wollen. Das hdtte fiir die Be-
klagte die von ihr 31cher nicht gewollte Folge gehabt,
daBl sie dann in jedem . Falle Jer Flhgerin eine Mitteilung
der vorerwihnten Art hatte machen miissen, um der Gefahr
zu entgehen, mdglicherweise von zwei Miklern auf Pro-
vision in Anspruch genommen zu werden. Die Revisions—
beantwortung hat auch zuireffend darauf hingewiesen, die
Beklagte habe in ihren Antworten immer nur von einem
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anderweitigen Angebot gesprochen und niemals der Forderung
der Geschdftsbedingungen entsprochen, auch anzugeben,
durch wen, wann und woher ihr das Grundstiick anderweltlg
angeboten worden sei. '

Auch die Kligerin konnte unter diesen Umstiinden bei
verniinftiger wurdigung des Verhaltens der Beklagten nicht
annehmen, dal diese die Geschaftsbedlngungen vorab als
fir sich verblndlich anerkennen wollte.

c) Die Revision kann gich audh nicht mit Erfolg da-
rauf berufen, die Gesch&ftabeclngungen der Klagerin 8pri-

chen eindeutig den Empfiénger an. Die Revision iibersieht,
da8 auch die Gegchaftsbedingungen als prov‘51onspf11chtig
nur den Auftraggeber dés Miklers bezeichnen (vgl. insbe-
sondere Ziffer 6 der Geschaftsqulngungen) Vorauasetzung
einer Anwendung der Gesehﬂftsbedingungen wire die PFest-
gtellung, daB die Beklagte der Klégerin einen Vermittlungs-
auftrag erteilt hﬁtte;yﬁés aber hat das Berufungsgericht
wie erdrtert ohne RechtsverstoB verneint.

d) SchlieBlich geht auch die Riige der Revision fehl,
die Beklegte habe, wie die Klégerin unter Beweis gestellt
habe, niemals auf die zahlreichen ihr zugesandten Grund-
~ gtiicksnachweige mit aen aufgedrucrten Geschéftsbedingungen
hin gum Ausdruck debracht dal sie keine Provision zahlen
volle. '

Auch hierzu ist zu sagen, daB die Beklagte, so lange
sie der XlHgerin keinen Miklerauftrag erteilte, keinen
Anlafl hatte, besonders zu erl:ldren, sie wolle keine Pro-
vision zahlen, '
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4.) Nach alledem war, da auch sonst kein Rechtsirrtum
des Berufungsgerichts zum Nachteil der Kligerin festzu-
gtellen ist, die Revision mit der Kostenfolge aus $ 97
ZPO0 als unbegriindet zuriickzuwelsen.

Glangzmann - Dr. Winkelmann He;ménn—Trosien

Dr. Vogt | Finke
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