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Regeste
Forderung | Berufung OR Auftrag/Gesch\x27flihrung o. Auftrag/Burgschaft etc.

Erwagungen

E.2

a) Die Beklagte 2 sai zu verpflichten, der Kl&gerin die Betrage von CHF 334'049.60 nebst
Zins zu 5 % seit dem 30.6.2009 und CHF
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Betreibungskosten zu bezahlen. b) Der Rechtsvorschlag der Beklagten 2 vom 26.11.2009
der Betrei- bung Nr. 9066822 des Betreibungsamtes des Kantons C. sel aufzuheben.

E.3
Eswird davon Vermerk genommen, dass die Kl&gerin ihre Klage im Umfang von CHF

59'669.60 zurtickgezogen hat. In diesem Umfang wird die Klage wegen Riickzugs al's
erledigt abgeschrieben.

E.4

Im Ubrigen wird auf die Klage nicht eingetreten.

E.5

Der Kl&gerin wird in der Betreibung Nr. des Betreibungsamtes Oberengadin/Bergell

vom 25. November 2009 Uber den Betrag von CHF 140°425.20 nebst Zins zu 5 % seit dem
20. November 2009 und in der Betreibung Nr. 9066822 des Betreibungsamtes des Kantons

C. vom 26. November 2009 Uber den Betrag von CHF 237 250.80 nebst Zins zu 5 %
seit 20. November 2009 die definitive Rechtsoffnung erteilt.
E.6

Die Verfahrenskosten von CHF 20° 000.-, bestehend aus einer Ge- richtsgebihr von CHF
12°000.-, Schreibgebtihren von CHF 500.- und einem reduzierten Streitwertzuschlag von
CHF 7'500.-, sowie die ver- mittleramtlichen Kosten von CHF 300.- gehen je zur Hélfte zu
Lasten der Klagerin und der Beklagten.

E.7
Die ausseramtlichen Entschadigungen werden wettgeschlagen.

E.8
(Rechtsmittelbelehrung).

E.9



(Mitteilung).“ J. Gegen dieses Urtell liessen X. und dieY. AG am 10. Oktober
2012 Berufung beim Kantonsgericht von Graubtinden erheben, wobei sie folgende
Rechtsbegehren stellten: ,, 1. Dispositivziffer 1, 2, 5, 6, und 7 des angefochtenen Urteils des
Be- zirksgerichtes Maloja seien aufzuheben. 2. Soweit die Klage der Berufungsbeklagten
gutgeheissen wurde, sei diese, soweit darauf Uberhaupt eingetreten werden kann,
vollumfang- lich abzuweisen. 3. Unter vollumfénglicher Kosten- und Entschadigungsfolge
(zuzuglich die gesetzliche Mehrwertsteuer) fur beide Instanzen zu Lasten der Be-
rufungsbeklagten.” K. Inihrer Berufungsantwort vom 13. November 2012 beantragte die
Z. AG die vollumfangliche Abweisung der Berufung, soweit darauf eingetreten wer-
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L asten der Beklagten und Berufungsklager. Auf die Erwégungen im angefochtenen Urteil
und auf die Ausfihrungen der Par- teien in ihren Rechtsschriften wird, soweit erforderlich,
im Folgenden eingegan- gen. I1. Erwégungen 1. Der angefochtene Entscheid des
Bezirksgerichts Maloja vom 26. Juni 2012 wurde den Parteien am 10. September 2012
mitgeteilt und somit nach Inkrafttre- ten der Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO;
SR 272) am 1. Januar 2011 ertffnet. Auf das vorliegende Rechtsmittelverfahren findet
demnach im Gegensatz zum vorinstanzlichen Verfahren, welches noch nach der alten
Bundnerischen Zi- vilprozessordnung (ZPO GR; BR 320.000) durchgefuhrt wurde (vgl.
Art. 404 Abs. 1 ZPO), die Schwei zerische Zivilprozessordnung Anwendung (Art. 405 Abs.
1 ZPO). 2.a) Gemass Art. 308 Abs. 1 ZPO sind mit der Berufung erstinstanzliche End- und
Zwischenentscheide sowie erstinstanzliche Entscheide Uber vorsorgliche Massnahmen
anfechtbar. In vermdgensrechtlichen Angelegenheiten ist die Beru- fung nur zuldssig, wenn
der Streitwert der zuletzt aufrechterhaltenen Rechtsbe- gehren mindestens Fr. 10'000.--
betrégt (Art. 308 Abs. 2 ZPO). Die Berufung ist unter Beilage des angefochtenen
Entscheidsinnert 30 Tagen seit der Zustellung desselben beim Kantonsgericht von
Graubuinden schriftlich und begriuindet einzu- reichen (Art. 311 ZPO und Art. 7 Abs. 1 des
kantonalen Einfuhrungsgesetzes zur Schweizerischen Zivilprozessordnung [EGzZPO; BR
320.100]). b) Mit dem vorliegend angefochtenen Entscheid liegt ein Endentscheid vor, denn
damit wurde das vorinstanzliche Verfahren durch Sachentscheid beendet (Art. 236 Abs. 1
ZPO; Reetz/Theiler, in: Sutter-Somm/Hasenbohl er/L euenberger [Hrsg.], Kommentar zur
Schwei zerischen Zivilprozessordnung (ZPO), 2. Auflage, Zirich/C. /Genf 2013, Art.
308 N 14). Zudem Ubersteigt der Streitwert ganz offensichtlich Fr. 10°000.--. Dadie
Berufung vom 10. Oktober 2012 gegen das am

E. 10

September 2012 mitgeteilte Urteil vom 26. Juni 2012 ferner frist- und formge- recht
erhoben wurde und auch alle Ubrigen Voraussetzungen erfullt sind, ist darauf elnzutreten.
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auf Einvernahme von X. als Zeuge fest. Bereits gestutzt auf Art. 169 ZPO ist jedoch
auf die beantragte Einvernahme des Berufungsklagers 1 al's Zeuge zu ver- zichten.
Ungeachtet dessen ist der Berufungsklager 1 schon an der Hauptver- handlung vor dem
Bezirksgericht Malojaam 26. Juni 2012 zu den entscheidenden Punkten befragt worden
und esist nicht ersichtlich, welche neuen Erkenntnisse aus einer Einvernahme zu gewinnen
waren. Somit fallt auch eine Parteibefragung im Sinne von Art. 191 ZPO ausser Betracht.
Entsprechend ist der Bewelsantrag abzuweisen. 4.a) Die Berufungskl&ger beanstanden in
ihrer Berufung zunéchst, dass das Bezirksgericht Maloja die értliche Zustandigkeit in
Bezug auf die Forderung ge- gentiber der Y. AG in der Hohe von Fr. 237°250.80 zu



Unrecht bejaht habe. b) Die Vorinstanz hat die Ortliche Zustandigkeit richtigerwei se anhand
der bis zum 31. Dezember 2010 gultigen Zivilprozessordnung des Kantons Graubiinden
(ZPO GR; BR 320.000) sowie des Gerichtsstandsgesetzes (GestG; SR 272) ge- pruft. Vom
Kantonsgericht von Graubiinden zu beurteilen ist somit, ob die Vorin- stanz die
altrechtlichen Bestimmungen richtig angewendet hat. Nach Art. 28 Abs. 1 ZPO GR kdnnen
mehrere Personen, wenn sie nicht schon durch das dem Streit zugrunde liegende
Rechtsverhdtnis dazu gezwungen sind, gemeinsam klagen oder beklagt werden, soweit das
streitige Recht oder die streitige V erpflichtung ihnen gemeinsam zukommt (materielle
Streitgenossenschaft). Gemass Abs. 2 be- steht die gleiche Moglichkeit, wenn es sich um
gleichartige Rechtsanspriiche han- delt, dieim Wesentlichen auf den gleichen faktischen
oder rechtlichen Griinden beruhen (formelle Streitgenossenschaft). Richtet sich die Klage
gegen mehrere Streitgenossen, so ist das fur eine beklagte Partel zustandige Gericht fur ale
be- klagten Parteien zustandig (Art. 7 Abs. 1 GestG). Sinn und Zweck von Art. 7 Abs. 1
GestG ist es, durch Schaffung eines einheitlichen Gerichtsstands fir Anspriiche gegen
mehrere Beklagte, die in einem gewissen sachlichen Zusammenhang ste- hen,
widerspriichliche Entscheide zu vermeiden und die effiziente und 6konomi- sche
Streiterledigung zu fordern (Botschaft des Bundesrates zum GestG vom 18. November
1998, BBI 1999 S. 2848; Mller, in: Muller/Wirth [Hrsg.], Kommentar zum
Gerichtsstandsgesetz, Zurich 2001, Art. 7 N 7 ff.). Die Berufungskléger ma- chen geltend,
esliege kein Sachverhalt vor, Gber den aus zwingenden Griinden gegeniiber dem
Berufungsklager 1 und der Berufungsklagerin 2 gleich entschie- den werden misse, um
einheitliche und widerspruchsfreie Entscheidungen her- beizuftihren. Damit bestreiten sie
sinngemass, dass die Berufungsklager 1 und 2
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Be- stimmung damit tberhaupt anwendbar sei. Dem kann nicht gefolgt werden. Wiedie
Vorinstanz zutreffend erkannt hat, erfasst Art. 7 Abs. 1 GestG nicht nur die notwendige
passive Streitgenossenschaft, bel der aus materiellrechtlichen Grin- den gegen alle
Beteiligten gemeinsam und gleich entschieden werden muss, son- dern auch die einfache
passive Streitgenossenschaft (Botschaft GestG, a.a.O., S. 2848; Mliller, aa.O., Art. 7N 7
und 11; Reetz, in: Spuhler/Tenchio/Infanger [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen
Zivilprozessrecht, Bundesgesetz tiber den Gerichtsstand in Zivilsachen [GestG], C.

2001, Art. 7 N 2 ff.). Eine ein- fache (passive) Streitgenossenschaft beruht auf einem
gewissen ausseren und inneren Zusammenhang zwischen geltend gemachten Anspriichen
gegen ver- schiedene Beklagte (BGE 129 111 80, E. 2.2; Mlller, aa.O., Art. 7 N 19). Der fur
eine einfache passive Streitgenossenschaft erforderliche sachliche Zusammen- hang ist
vorliegend erfiillt. Nach den Feststellungen der Vorinstanz forderte die Kl&gerin von beiden
Beklagten eine Entschédigung aus einem M&klerauftrag, ei- nerseits aus dem Kauf der
Liegenschaft Nr. und andererseits aus dem Kauf der Liegenschaft Nr. in

D. . Der von den E Berufungsklégern erhobene Einwand, dass vorliegend gar kein
Maklerauftrag erteilt wurde, ist unbehelflich. Denn fir die Beurteilung der Zustandigkeit
kommt es allein auf die Behauptungen der klagenden Partei an. Die sich darauf beziehenden
Einwande der Gegenpartei sind erst im Stadium der materiellen Beurteilung zu prifen
(BGE 129111 80, E. 2.2; BGE 122 111 249 E. 3b/bb; BGE 11911 66 E. 2a). Wiedie
Berufungsbeklagte zu- dem zu Recht ausfihrt, haben die beiden verkauften Liegenschaften
l. und ChesalL. vor dem Verkauf beide der M. und somit derselben
Aktien- gesellschaft gehort. Dartiber hinaus sind die beiden V erkaufsobjekte zusammen-
gebaut. Die Berufungsklager sind der Ansicht, dass aus dem Umstand, dass zwel



Liegenschaften der gleichen Person gehtren und der Verkauf der Liegenschaften am
gleichen Tag erfolgte, nicht gefolgert werden kdnne, die besagten Klagen wir- den sich auf
gleiche Tatsachen und in ihrer Begriindung auf die gleichen rechtli- chen Erwégungen
stiitzen. Diesen Ausfihrungen ist zwar grundsétzlich insofern zuzustimmen, als diese
Tatsachen alleine kein Vorliegen einer subjektiven Kla- genhaufung rechtfertigen, doch
sind dies sicherlich Teilaspekte, die das Vorliegen einer subjektiven Klagenh&ufung
untermauern. Die Berufungsbeklagte fiihrt zu Recht aus, dass die Verkaufsverhandlungen
stets Uber beide Objekte zusammen gefiihrt wurden und dass jeweils von einem
Gesamtpreis fur beide Objekte ge- sprochen wurde. Samtliche Korrespondenz einerseits

zwischen G. von der Berufungsbeklagten und N. von der M. (Vorinstanz
act. 11./5-10) und
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act. 11./16-19) hat sich jeweils um beide Liegenschaften gedreht, es wurde stets von einem
Projekt gesprochen. Dem Vorbringen der Berufungskléger, dass die zwei Liegenschaften
von zwei verschiedenen Kaufern erworben wurden, kann entge- gengehalten werden, dass
der Berufungsklager 1 an der Hauptverhandlung vom 26. Juni 2012 vor dem Bezirksgericht
Maloja selber erklérte, dass man zuerst aus steuerlichen Grinden die W. AGals
Generaunternehmerin habe auftreten lassen und man dann spéter davon abgekommen sei
(Vorinstanz act. 1./12). Dar- aus kann geschlossen werden, dass der Berufungsklager 1 zu
Beginn noch nicht genau wusste, ob er personlich oder eine seiner Gesellschaften die
Liegenschaf- ten erwerben wirde. Klar scheint auf jeden Fall gewesen zu sein, dassdie Lie-
genschaften durch ihn oder eine seiner Gesellschaften erworben werden wirden. Da der
Berufungskléger 1 aso selber die Abgrenzung zwischen den verschiede- nen
Gesellschaften und ihm nicht vornahm, und als K&uferschaft gegentiber der Verkauferin
aufgetreten ist, kdnnen sich die Berufungsklager sicherlich nicht dar- auf berufen, dass es
sich beim Kauf der beiden Liegenschaften um zwel unter- schiedliche, separat zu
beurteilende Rechtsgeschéfte handelt. Der Kauf der Lie- genschaften Nr. und

ist ein einheitlicher, auf den Berufungsklager 1 zurtickzufihrender Vorgang, mit der
vertraglichen Abwicklung durch die Beru- fungskl&ger 1 und 2, so dass der gesetzlich
geforderte Zusammenhang - die An- spriiche stiitzen sich auf die gleichen Tatsachen und
Rechtsgriinde - gegeben ist. Die Vorinstanz ist also richtigerweise zum Schluss gekommen,
dass es sich bei den Berufungskl&gern 1 und 2 um eine passive Streitgenossenschaft
handelt, womit das Bezirksgericht Maloja ortlich zur Beurteilung der Klagen sowohl gegen
den Berufungskléger 1 als auch gegen die Berufungskl&gerin 2 zustandig war. Die
Berufungsklager sind somit mit ihrer Rlge der Ortlichen Unzusténdigkeit in Bezug auf die
Berufungsklégerin 2 nicht zu horen. 5.a) Die Berufungskléger bestreiten des Weiteren die
Passivlegitimation der Be- rufungsklagerin 2. Da nach Ansicht der Berufungsbeklagten der
Berufungsklager 1 Vertragspartner des geschlossenen M&klervertrages sei, kdnne ein
Provisionsan- spruch von vornherein nicht von der Berufungsklégerin 2 gefordert werden,
da zwischen der Berufungsbeklagten und der Berufungsklagerin 2 nie ein M&klerver- trag
geschlossen worden sei, was im Ubrigen auch die Berufungsbeklagte selber nicht behaupte.
Indem die Vorinstanz ausgefihrt habe, dass der Berufungsklager 1 Auftraggeber gewesen
sei und dann ohne weitere Begriindung von den Ver- pflichtungen der Berufungsklager 1
und 2 aus dem M&klervertrag gesprochen hét-
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set- ze diese ohne néhere Begrindung gleich. b) Die Berufungsbeklagte fuhrt in diesem



Zusammenhang zu Recht aus, dass der Berufungsklager 1 sowohl die Berufungsklagerin 2
asauch dieW. AG aseinziges Verwaltungsratsmitglied und Alleinaktionar
beherrscht (Vorinstanz act. 11./HR2 und 35) und entsprechend diese beiden Gesellschaften
zu von ihm be- stimmten Zwecken einsetzen kann. Wie auch aus den Aussagen des
Berufungs- klagers 1 anl&sslich der Hauptverhandlung vor der Vorinstanz entnommen
werden kann, wird die Berufungsklagerin 2 und die W. AG vom Berufungsklager 1
auch nach Gutduinken eingesetzt, ob aus fiskalischen, 6konomischen oder ande- ren
Grunden. Zudem nimmt er die Unterscheidung der von ihm beherrschten Ge- sellschaften
zu sich selber nicht wirklich wahr, kann doch beispielsweise dem act. 11./44 entnommen
werden: ,, Im Zusammenhang mit den beiden von mir Gbernom- menen Liegenschaften...”.
Die Berufungsbeklagte flhrt aus, dass der Berufungs- klager 1 ihr den miindlichen Auftrag
erteilt habe, ihm bzw. seinen Gesellschaften geeignete Investitionsobjekte zuzuftihren. Da
aufgrund der Mehrfachfunktion des Berufungsklagers 1 (Privatperson, Verwaltungsrat der
Berufungsklagerin 2 und Verwaltungsrat der W. AG) nicht genau ersichtlichiist, in
welcher Funktion er der Berufungsbeklagten den M&klerauftrag erteilt hat, kann dies als
Auftrag einer- seits al's Privatperson, andererseits aber auch als Organ der von ihm
beherrschten Gesell schaften angesehen werden. Die Vorinstanz hat dartiber hinaus in
zutref- fender Welse ausgefuhrt, dass es trotz juristischer Selbstandigkeit der Berufungs-
kl&gerin 2 und der W. AG und aufgrund der wirtschaftlichen Identitét zwi- schen dem
Berufungsklager 1 und seinen beiden anderen Gesellschaften zudem rechtsmissbrauchlich
waére, wenn sich die Berufungskl&ger 1 und 2 ihren Verpflich- tungen aus dem
Maklervertrag entziehen konnten, indem zuerst die eine einen M&kler fur sich tétig werden
lasst und dann der Vertrag von der anderen abge- schlossen wiirde. Da schlussendlich
unbestrittenermassen eine Liegenschaft vom Berufungsklager 1 und die andere
Liegenschaft von der Berufungsklégerin 2 er- worben wurde, musste die Berufungsbeklagte
die Provision von beiden Beru- fungsklagern einfordern. Somit sind die Berufungsklager 1
und 2 passivlegitimiert, weshalb die Berufung in diesem Punkt abzuweisen ist. 6. Die
Berufungskléger riigen dartiber hinaus die unrichtige Feststellung des Sachverhalts sowie
die unrichtige Rechtsanwendung. Konkret sind sie der An- sicht, dass die Vorinstanz die
Beweidlastregeln verletzt habe, indem sie das Zu- standekommen eines Maklervertrages
bejaht habe, obwohl keine Beweise dafur
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Berufungskléger durch verschiedene, unwiderlegbare Indizien gestitzt. Die Vorinstanz ist
in ihrem Entscheid zur Uberzeugung gelangt, dass zwischen den Parteien beziiglich des
Erwerbs der Liegenschaften Nr. und ein Maklervertrag zustande gekommen
ist. Da es zudem zum Abschluss eines Ziel- vertrages gekommen sei und ein

Kausal zusammenhang zwischen dem Abschluss des Zielvertrages und der Maklertétigkeit
bestehe, seien sdmtliche V oraussetzun- gen fir die Entstehung eines Anspruches auf
Méaklerlohn erfillt. Nachfolgend wird daher geprft, ob die einzelnen
Anspruchsvoraussetzungen tatsachlich gegeben sind. a) Nach Art. 412 Abs. 1 OR erhdt der
Mé&kler durch den M&klervertrag den Auftrag, gegen eine Vergitung Gelegenheit zum
Abschlusse eines Vertrages nachzuwei sen oder den Abschluss eines Vertrages zu
vermitteln. Das Zustande- kommen des Maklervertrages bedarf des K onsenses zwischen
Auftraggeber und Makler. Der Konsensim Sinne von Art. 1 OR muss sich zumindest auf
die Art der zu vermittelnden Geschéafte mitsamt deren wesentlichen Konditionen wie auch
den Grundsatz der Entgeltlichkeit beziehen (essentialia negotii). Der Maklervertrag kann
formfrei (Art. 11 Abs. 1 OR) und sogar durch konkludentes Verhalten (Art. 1 Abs. 2 OR)




abgeschlossen werden. Ein solches konkludentes V erhalten wurde in der Praxis wiederholt
angenommen, wenn sich jemand die Tétigkeit eines (insbe- sondere gewerbsmassig
handelnden) Maklers gefallen 1&sst und nach den Um- stdnden das Téatigwerden nicht al's
unentgeltliche Gefalligkeit verstanden werden durfte. Widerspricht der inaktive
»Auftraggeber nicht innert nitzlicher Frist, so kann dieses passive Dulden als Wille zum
Abschluss eines konkludenten Makler- vertrages interpretiert werden. Wissentliches
Dulden oder sogar stillschweigende Genehmigung fihrten zu einem Maklervertrag (Streiff,
Handkommentar zum Mak- lervertrag mit Fokus auf den Immobilienmakler,
Wetzikon/Zurich 2009, S. 28 ff.; Bracher, in: Huguenin/MUller-Chen/Girsberger [Hrsg.],
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhaltnisse Teil 2: Arbeitsvertrag,
Werkvertrag, Auftrag, GoA, Burgschaft, 2. Auflage, Zurich/C. /Genf 2012, Art. 412N
10). aa) Im vorliegenden Fall wird von beiden Parteien bestétigt, dass zwischen ih- nen kein
schriftlicher Maklervertrag geschlossen wurde. Die Berufungsbeklagte beruft sich fir die
vorliegend zu beurteilende Forderungsstreitigkeit auf einen mindlich geschlossenen
Méaklervertrag mit dem Berufungskléger 1. Dadies je- doch von den Berufungskl&gern
bestritten wird und keine sonstigen Beweise dazu
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Verhal- ten ein Vertrag zwischen den Parteien zustande gekommen ist. Die Berufungskl &
ger nennen in ihrer Berufung einzelne Erwégungen der Vorinstanz, auf welche diese das
Zustandekommen eines M&klervertrages - ihrer Meinung nach zu Un- recht - stiitzte und
versuchen diese einzelnen Punkte zu widerlegen. Die Beru- fungsklager tibersehen dabei,
dass fir die Priifung, ob durch konkludentes Verhal- ten ein Vertrag zustande gekommen
ist, sAmtliche Umstande mitberiicksichtigt werden missen und nicht lediglich Einzel punkte
herausgepickt werden kénnen. Gleichwohl wird nachfolgend kurz auf die einzelnen
beanstandeten Punkte einge- gangen. bb) Die Vorinstanz leitete aus der Vereinbarung der
Parteien vom 11. Septem- ber 2008 (V orinstanz, act. 11./3) ab, dass die Berufungsbeklagte
schon mehrfach fur den Berufungsklager 1 und seine Firmen Maklertétigkeiten entfaltet
habe. In der Vereinbarung wird jedoch nicht ausdriicklich von M&klertatigkeiten gespro-
chen, sondern lediglich als,, Vorbemerkung* festgehalten, dass H. und/oder G.
und/oder die Z. AG fir die Solidarschuldner fur diverse Projekte ,tétig* waren. Um
was fur eine Téatigkeit es sich genau handelt, wird hingegen nir- gends festgehalten. Dass
die Solidarschuldner aber immerhin einen Pauschalbe- trag von Fr. 4°500° 000.-- an die
oben erwahnten Parteien zu bezahlen hatten, lasst darauf schliessen, dass es sich nicht
lediglich um auftragsrechtliche Dienstleistun- gen handelte, sondern auch Provisionenin
diesem Betrag inbegriffen waren. In Punkt 4 der Vereinbarung wird sodann festgehalten,
dass, bei Verdusserung der Liegenschaft Nr. 2569, GB - D. , €N Betrag von Fr.
1°800° 000.-- geschuldet sei“. Auch dies deutet auf einen Provisionsanspruch hin. In Punkt 5
vereinbarten die Parteien zudem, dass ,, die zwischen den Parteien abgeschl ossenen
Vereinba- rungen Uber Beteiligungen, Provisionsanspriiche etc. bis zur vollstandigen
Bezah- lung des vorerwahnten Betrages vollumfanglich gultig bleiben®. Auch aus dieser
Formulierung ist ersichtlich, dass zwischen den Parteien Vereinbarungen unter anderem
Uber Provisionsanspriiche, also M&klervertrage, geschlossen wurden. Auffallig ist dartiber
hinaus zusétzlich, dass die Berufungsbeklagte zwei Rechnun- gen aus dem Jahr 2007 an die
W. AG ins Recht gelegt hat (Vorinstanz act. 11./53-54), in welchen fir Wohnungen in
B. (B. ) eine Vermittlungs- Provision von 3 % verlangt wird. Ob diese
Rechnungen schlussendlich auch tatsachlich bezahlt wurden, ist zwar nicht ersichtlich,
jedoch wird in der Vereinba- rung vom 11. September 2008 (Vorinstanz, act. 11./3) in den




V orbemerkungen festgehalten, dass die Berufungsbeklagte fir diverse Projekte der
Solidarschuld- ner, unter anderem in B. (Puoz) tatig war, weshalb schliesslich auch
ein
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die- sem Punkt (B. , Puoz) um die Provision aus dem Verkauf der Wohnungen in

B. (B. ) handelt, wo eine Vermittlungs-Provision von 3 % in Rechnung gestel lt
wurde (Vorinstanz act. 11./53-54). Aus diesen Griinden hat die Vorinstanz richtigerweise
festgestellt, dass zwischen den Parteien bereits friher Maklerver- tréage abgeschl ossen
worden sind. Die Berufungsklager fihren zwar zu Recht aus, dass aufgrund friiher
stattgefundener Maklertétigkeiten nicht auf den Abschluss eines M&klervertragesim
konkreten Fall geschlossen werden kann, doch 18sst sich daraus zumindest ableiten, wie die
Parteien jewells vorgegangen sind, ndm- lich ohne schriftlichen M&klervertrag. Zudem -
und diesist vorliegend von Bedeu- tung - kann der Maklervertrag auch durch konkludentes
Verhalten geschlossen werden. Wie bereits dargel egt, wurde ein solches konkludentes
Verhalten in der Praxis wiederholt angenommen, wenn sich jemand die Tétigkeit eines
(insbeson- dere gewerbsmassig handelnden) Maklers gefallen Iasst und nach den Umstén-
den das Tétigwerden nicht als unentgeltliche Gefalligkeit verstanden werden kann. Wie
nachfolgend noch aufgezeigt wird, haben sich die Berufungsklager vorliegend die
Maklertdtigkeit der Berufungsbeklagten gefallen lassen und sie wussten auch, dass die
Berufungsheklagte gewerbsmassig als Immobilienmaklerin tétig ist. Da die Parteien auch
bereits friiher M&klervertrage geschlossen hatten, aus welchen sodann ein M&klerlohn
resultierte, konnten die Berufungskléager auch nicht davon ausgehen, dass die Tétigkeit der
Berufungsbeklagten eine unentgeltliche Gefallig- keit darstellte. cc) Die Berufungsklager
sind zudem der Ansicht, dass sich aus der Korrespon- denz (Vorinstanz act. I11./5-11)
zwischen der Berufungsbeklagten und dem Dele- gierten der M. in keiner Weise
ergebe, dass der Berufungsklager 1 der Be- rufungsbeklagten einen Maklerauftrag erteilt
habe. Die Korrespondenz ist jedoch insofern von Bedeutung, as ausihr klar hervorgeht,
dass die Berufungsbeklagte fir die Berufungskl&ger tatig war. Samtliche Korrespondenz
erfolgte zwischen der Berufungsbeklagten und N. , und die Berufungsbeklagte trat
nicht in eige- nem Namen auf, sondern im Namen der W. AG, welcheim alleinigen
Eigen- tum von Herrn X. , B. steht. Aus dem Umfang und dem Inhalt der Kor-
respondenz |1&sst sich ableiten, dass es sich hier sicherlich nicht um eine , blosse
Gefélligkeit* seitens der Berufungsbeklagten handelte, wie dies die Berufungskl& ger in
ihrer Berufung darlegen wollen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafur vor, dass die
Berufungsbeklagte ihre Arbeiten im Rahmen eines blossen Rechts-
geschéftsbesorgungsauftrages erbracht haben kdnnten. Den Berufungsklagern war klar,
dass die Berufungsbeklagte - welche notabene Immobilienmakleriniist -
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Usanz - pl6tzlich unentgeltlich erfolgt sein sollen, ist nicht ersichtlich. dd) Die
Berufungskléger bringen weiter vor, dass die Vorinstanz zu Unrecht angenommen habe,
dass die Berufungsklager erst nach dem 20. August 2007 in Erscheinung getreten seien und
nicht ersichtlich sai, inwiefern dies ein Beleg fur das Zustandekommen des behaupteten
Maklervertrages sein konne. Die Vorin- stanz hat zu Recht festgehalten, dass samtliche
Korrespondenz zwischen der Verkauferin und der Berufungsbeklagten stattgefunden habe
(Vorinstanz act. 11./5- 11). Die Berufungsklager stiitzen ihre Argumentation insbesondere
darauf, dass N. in seiner Zeugeneinvernahme (Vorinstanz act. V./4) ausgesagt habe,




sie seien von der Kauferschaft kontaktiert worden (S. 4). Wie jedoch auch die Beru-
fungsbeklagte einwendet, ist diese Aussage aus dem Zusammenhang gerissen. N. hat
In seiner Zeugeneinvernahme ausgesagt, dass sie von der Kéufer- schaft kontaktiert worden
seien und nicht sie die Kauferschaft kontaktiert hétten. Es ging al'so um die Frage, ob von
der Verkauferin oder der Kéuferschaft der erste Kontakt ausging. Indem N.

bestétigte, dass der erste Kontakt von der Kau- ferschaft ausging, lasst sich nicht ableiten,
dass darunter lediglich die Berufungs- kldger gemeint sind. Auch die Berufungsbeklagte
gehdrte in diesem Zusammen- hang zur Kauferschaft, da diese ja bekanntermassen fur die
Kéuferschaft aufge- treten ist und in ihrem Namen V erkaufsverhandlungen gefihrt hatte.
Aus dieser Aussage des Zeugen N. konnen die Berufungsklager offensichtlich nichts
zu ihren Gunsten ableiten. Sodann hatte der Zeuge N. bereits auf die Frage, wann und
von welcher der Parteien der Zeuge erstmals beziiglich der Verkaufs- absichten der

M. fUr die Liegenschaften I. und ChesalL. ange- sprochen worden sel,
geantwortet, dass er im Hinblick auf die Einvernahme seine Unterlagen durchgegangen sei
und darin einen Brief vom 5. Mé&rz 2007 von der Berufungsbeklagten gefunden habe.
Zudem fihrte er aus, dass die Verkaufsver- handlungen durch den Berufungsklager 1 und
durch Herrn G. gefuhrt wor- den seien (S. 2). Der Berufungskl&ger 1 sei ihm von
Herrn G. vorgestellt worden (S. 3). Auch diese Aussagen unterstreichen die
Erkenntnisse der Vorin- stanz, wonach zwischen den Parteien ein M&klervertrag zustande
gekommen ist. Die Berufungsbeklagte hat den ersten Kontakt zur Kéuferin hergestellt, hat
samtli- che Verkaufsverhandlungen - zu Beginn alleine - gefiihrt. Die Berufungsbeklagte -
eine Immobilienmaklerin - ist flr die Berufungsklager im Sinne einer Maklertétig- keit tétig
geworden und wurde von den Berufungskl&gern auch nicht davon abge- halten. Somit
durfte die Vorinstanz durch das konkludente Verhalten der Beru- fungsbeklagten ohne
Weiteres vom Vorliegen eines M &klervertrages ausgehen.
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Vorinstanz, wonach die personliche Befragung des Berufungsklégers 1 an der
Hauptverhand- lung ebenfalls ergeben hétte, dass der Berufungsklager 1 in seinem Namen
bzw. im Namen seiner Gesellschaft der Berufungsbeklagten einen M&klerauftrag erteilt
hétte. Der Berufungskléger 1 hatte damals ausgesagt, dass man auf die Hilfe des
Geschéftsfuhrers der Berufungsbeklagten gesetzt hatte, weil man sich dadurch einen
besseren Zugang zu der a's schwierig geltenden Verkauferschaft bzw. zu ihrem Direktor
erhofft hétte. Die Vorinstanz hat jedoch nicht festgehalten, dass sich aus diesen Aussagen
des Berufungskl&gers 1 die Erteilung eines M&klerver- trages ergeben wirde. Vielmehr hat
die Vorinstanz aus dem zweiten Teil der Aus- sagen des Berufungsklagers 1, wonach man
zuerst aus steuerlichen Grinden die W. AG als Generalunternehmerin habe auftreten
lassen, aber spéter davon abgekommen sei, geschlossen, dass die Erteilung des
M&klerauftrages sowohl in seinem Namen als auch im Namen seiner Gesellschaft erteilt
worden sai. Die Vor- instanz hat in diesem Abschnitt des Urteils (S. 11) lediglich
aufgezeigt, weshalb nicht nur der Berufungskl&ger 1 als Auftraggeber gelten kann. b) Die
Berufungsklager sind der Ansicht, dass es an der Kausalitét bzw. einem psychol ogischen
Zusammenhang zwischen der Téatigkeit der Berufungsbeklagten und dem V ertragsabschluss
fehle. Die wenigen Schreiben der Berufungsbeklagten und die eine Besprechung fur die
W. AG mit der Verkauferschaft seien der- art unbedeutend gewesen, dass sie als
Mitursache der V ertragsabschllisse ausser Betracht fallen wirden. aa) Aus Art. 413 OR
folgt, dass das Maklerhonorar verdient ist, wenn der Ziel- vertrag infolge der Tatigkeit des
Maklers zustande gekommen ist. Damit fordert Art. 413 OR einen Kausal zusammenhang



zwischen dem Wirken des Maklers, dem Nachwies oder der Vermittlung des I nteressenten
und dem Abschluss des Zielvertrages. Diese Bedingung ist offensichtlich erfullt, wenn der
Makler aufgrund seiner Kontakte und Téatigkeiten einen Vertragsinteressierten dem
Auftraggeber nachweist oder vermittelt und dieser den Zielvertrag abschliesst (Streiff,
aaO0. S. 79 ff.). Daran fehlt es bel Vorkenntnis des Auftraggebers, wenn der Auftraggeber
also die Abschlussgel egenheit bereits kannte. Der Auftraggeber darf also mit dem
Interessenten noch nicht in Verbindung gestanden oder diesen fir einen Vertrags- abschluss
in Betracht gezogen haben. Nicht erforderlich ist hingegen, dass der Interessent dem
Auftraggeber génzlich unbekannt war, sofern er nur um seine grundsétzliche

Abschlussgel egenheit nicht wusste (Burkhalter, in: SVIT- Kommentar, Maklerrecht in der
Immobilienwirtschaft, Zrich/C. /Genf 2005,

Seite 15— 22 S. 87 1.). Der Vertragsabschluss muss aber nicht unmittelbare Folge der
Mékler- tétigkeit sein, es gentigt, wenn zwischen den Bemiihungen des Maklers und dem
Entschluss des Dritten ein psychologischer Zusammenhang besteht. Der Makler hat somit
auch dann Anspruch auf den vollen Lohn, wenn der Auftraggeber die vom Makler in Gang
gebrachten Verhandlungen selbst an die Hand nimmt und es erst ihm gelingt, den Vertrag
auf der Basis der vom M&kler angekniipften Bezie- hungen zu schliessen (Urteil des
Bundesgerichts 4A_155/2008 vom 24. April 2008, E. 3.1; Ammann, in:
Honsell/Vogt/Wiegand [Hrsg.], Basler Kommentar, Ob- ligationenrecht I, 5. Auflage,

C. 2011, Art. 413 N 8). Dem Makler, der seine Provision beansprucht, obliegt die
Beweidlast fir den mindestens psychol ogischen Zusammenhang zwischen seiner Téatigkeit
und dem V ertragsabschluss sowie dafiir, dass er den Vertragspartner des Auftraggebers
erstmals ausfindig gemacht oder beeinflusst hat. Immerhin spricht eine tatsachliche
Vermutung fur das Beste- hen eines solchen Kausal zusammenhangs, wenn der Makler eine
geeignete Téatigkeit entfaltet hat und der Abschluss tatsachlich zustande gekommen ist. Es
liegt dann am Auftraggeber, diese Vermutung zu entkraften (Burkhalter, aa.O., S. 921.).
bb) Vorliegend ist unter anderem umstritten, von wem der Beklagte 1 erfahren hat, dass die
M. die Liegenschaften Nr. und inD. ver- kaufen wollten. Die
Berufungsbeklagte fuhrt aus, dass G. den Beklagten 1 Uber die Verkaufsabsichten
orientiert habe, wogegen der Beklagte 1 an der Hauptverhandlung erklarte, dass er von

O. vom gleichnamigen Baugeschéft darauf aufmerksam gemacht worden sai. Es kann
auch aus den Zeugenaussagen nicht zweifelsfrel eruiert werden, ob der Beklagte 1 von den
Verkaufsabsichten der M. gewusst hatte oder ob G. ihm dies mitgeteilt hatte.
Aus der Zeu- genaussage von N. (Vorinstanz act. V./4) geht immerhin hervor, dass er
den Berufungsklager 1 vor Aufnahme der Verkaufsverhandlungen nicht kannte und ihn erst
im Rahmen derselben kennen gelernt hatte. G. hatte ihm diesen vorge- stellt (S. 3).
Die Frage, ob er (N. ) G. schon vor dem Berufungsklager 1 gekannt hatte,
bejahte dieser und erganzte, dass ,, er in diesem Zusammenhang vermutlich den ersten
Kontakt hergestellt hatte”. Die Aussage von N. , WO- nach sie, sicher andere
Angebote* gehabt hatten bzw. ,, mehrere Personen” sie betreffend Kauf der genannten
Liegenschaften kontaktiert htten, hilft auch nicht weiter, zumal er noch anfihrte, dasssie
»die Objekte nicht ausgeschrieben” hétten (S. 2). Aus dieser Aussage |asst sich nicht
schliessen, dass die Verkaufsabsichten der M. allgemein bekannt gewesen waren,
insbesondere da nicht erkennbar ist, zu welchem Zeitpunkt genau die Verkauferin auch von
anderen potentiellen
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Berufungsklagern bzw. der Berufungsbeklagten. Fest steht jedoch, dass die
Berufungsbeklagte fur die Berufungskl&ger im Zusammenhang mit dem Verkauf der
Liegenschaften tétig geworden ist. Immerhin hat auch der Berufungsklager 1 selber an der
Hauptver- handlung vor der Vorinstanz erwahnt, dass ,, man gewusst habe, dass der einzel-
zeichnungsberechtigte Verwaltungsrat der Klégerin (G. ) und der Sohn des Direktors
der Verkauferin Schulkollegen gewesen seien, weshalb man auf seine Hilfe gesetzt habe,
weil man sich dadurch einen besseren Zugang zu der a's schwierig geltenden Verkéuferin
bzw. zu ihrem Direktor erhofft habe”. Die Ver- handlungen wurden zu Beginn also gezielt

durch G. gefuhrt, da dieser den Direktor der Verkéuferin bereits kannte. Die
Korrespondenz zwischen G. und N. (Vorinstanz act. 11./5-11) zeigt zudem
deutlich, dass - zumindest zu Beginn - G. federfihrend bel den
Verkaufsverhandlungen war. Auch fur N. war G. die Ansprechperson. So hat
N. bei spielsweise die Baubewilligung fur diel. und den Brief der Gemeinde
betreffend Kontin- gentserteilung ChesaL. an G. bzw. die Berufungsbeklagte

weiterge- leitet (Vorinstanz act. 11./11.), und nicht etwa an den Berufungsklager 1. G.

bzw. die Berufungsbeklagte hat somit wesentlich zur Willensbildung der M.

beigetragen. Die Vorbringen der Berufungsklager, es habe sich bei den ,,wenigen
Schreiben” und dem ,,einen Treffen" der Berufungsbeklagten lediglich um kleine
Gefélligkeiten gehandelt, sind nicht zu hdren. Der Berufungsklager 1 hat, wie be- reits
erwahnt, sogar selber zugegeben, dass sie die Hilfe von G. in An- spruch genommen
hatten, um einen besseren Zugang zum Direktor der M. zu erhalten. Somit kann
klarerweise nicht von einem kleinen, unbedeutenden Ge- fallen seitens der
Berufungsbeklagten ausgegangen werden. Ob der Verkauf ohne die T&tigkeit der
Berufungsbeklagten Uberhaupt zustande gekommen wére, bleibt fraglich. Nicht von
Bedeutung ist zudem, ob schlussendlich der Berufungskl&ger 1 selber den Vertrag zum
Abschluss gebracht hat oder ob dies die Berufungsbeklag- te war. Fest steht, dass die
Verhandlungen von der Berufungsbeklagten in Gang gebracht wurden, womit - wie weiter
oben festgehalten - unerheblich ist, ob dann erst dem Auftraggeber, also dem
Berufungsklager 1, der Abschluss des Vertrages gelang. Dem Makler, der seine Provision
beansprucht, obliegt zwar die Beweidast fir den mindestens psychol ogischen
Zusammenhang zwischen seiner Tatigkeit und dem V ertragsabschluss sowie dafUr, dass er
den Vertragspartner des Auf- traggebers erstmals ausfindig gemacht oder beeinflusst hat.
Immerhin spricht aber eine tatsachliche Vermutung fir das Bestehen eines solchen

Kausal zusammen- hangs, wenn der Makler eine geeignete Téatigkeit entfaltet hat und der
Abschluss
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geeigneten Tatigkeit der Berufungsbeklagten ausgegangen werden und die beiden Liegen-
schaften wurden auch tatséchlich von der M. an die Berufungskléger ver- kauft.
Somit spricht eine tatséchliche Vermutung fir das Bestehen eines psycho- logischen
Kausal zusammenhangs, welcher von den Berufungskl&gern nicht ent- kréftet werden
konnte. cc) Am Anspruch der Berufungsbeklagten auf M&klerlohn vermag auch nicht zu
andern, dass eine Liegenschaft vom Berufungsklager 1 und die andere Liegen- schaft von
der Berufungsklagerin 2 erworben wurden. Erfolgt ndmlich der Ab- schluss nicht auf den
Namen des vom M&kler genannten I nteressenten, aber flr dessen Rechnung oder in dessen
Interesse auf einen anderen Namen oder auf den Namen einer Gesellschaft oder
Erbengemeinschaft, an welcher der genannte Interessent beteiligt ist, so ist der M&klerlohn



dennoch verdient. Gleiches gilt, wenn zwischen dem Interessenten und dem Dritten ein
enger wirtschaftlicher oder menschlich-sozialer Zusammenhang besteht und sie darum
gewissermassen eine Einheit bilden (z.B. wenn statt des Bearbeiteten eine Gesell schaft, an
der er betei- ligt ist, den Vertrag abschliesst). Hier darf nach der allgemeinen

L ebenserfahrung davon ausgegangen werden, dass die Tétigkeit des Maklers auf die
ubrigen Glie- der der Gemeinschaft ausgestrahlt habe. Eine scharfe Begrenzung des

Kausal zu- ssmmenhangs auf die Person des Bearbeiteten erschiene daher als unbillig und
wurde Missbrauchen zum Nachteil des Maklers Tur und Tor 6ffnen (Urtell des
Bundesgerichts 4A_155/2008 vom 24. April 2008, E. 3.1; Ammann, a.a.0., Art. 413 N §;
Burkhalter, aa.O., S. 89f.). Somit andert am Anspruch auf Maklerlohn auch nicht, dassin
der ersten Phase die W. AG als Kauferschaft aufgetreten ist, wobel von Anfang an
kommuniziert wurde, dass es sich dabel um eineim al- leinigen Eigentum des
Berufungsklégers 1 stehende Gesellschaft handle. Der Be- rufungsklager 1 ist wirtschaftlich
Berechtigter sowohl von der W. AG als auch von der Berufungsklagerin 2, womit der
Kausal zusammenhang dadurch nicht verneint werden kann, dass eine Liegenschaft vom
Berufungsklager 1 und eine Liegenschaft von der Berufungsklagerin 2 erworben wurde. Im
Ubrigen hatte auch der Berufungsklager 1 im Rahmen der Hauptverhandlung vor der
Vorinstanz aus- gesagt, dass ,, man zunéchst aus steuerlichen Grinden die W. AGas
Gene- ralunternehmerin habe auftreten lassen und man spéter davon abgekommen sai*.
Wenn also selbst der Berufungskléger 1 die Geschéfte seiner verschiedenen Ge-
sellschaften und seiner Privatperson nicht sauber trennt, kann er dies auch nicht gegen seine
Vertragspartner verwenden.
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einen Satz von 3 % des Verkaufspreises bel Uberbauten Grundstiicken als ortstib- lich im
Engadin angesehen habe, zumal die Berufungsbeklagten auch keinen ent- sprechenden
Nachweis erbracht hétten. Die Berufungsbeklagte hétte sich denn auch nie auf
Ortsuiblichkeit berufen, sondern behauptet, es sei eine Provision von 3 % vertraglich
vereinbart worden, wofr sie jedoch den Nachweis schuldig ge- blieben sai. aa) Wie bereits
festgehalten, ist der Maklerlohn verdient, sobald der Vertrag infolge des Nachwei ses oder
infolge der Vermittlung des M&klers zustande ge- kommenist (Art. 413 Abs. 1 OR). Dass
der Vertrag infolge der Vermittlung des Maklers, also der Berufungsbeklagten, zustande
gekommen ist, wurde bereits erdrtert, womit der M&klerlohn verdient ist. Wird der Betrag
der Vergutung nicht festgesetzt, so gilt, wo eine Taxe besteht, diese und in Ermangelung
einer solchen der Ubliche Lohn als vereinbart (Art. 414 OR). Art. 414 OR nennt also drei
Quellen, nach denen sich das Mass des M&klerlohns bestimmt, und legt deren Rangfolge
fest. Massgebend ist demnach in erster Linie die vertragliche Vereinbarung. Fehlt eine
solche - was stets der Fall ist, wenn der Maklervertrag stillschweigend zu- stande kommt -,
hangt die Hohe der Provision von Tarifen ab. Fehlt ein Tarif, so gilt die Ubung. In
Ermangelung einer Ubung ist der tibliche Maklerlohn durch den Richter festzusetzen
(Ammann, aa.O., Art. 414 N 1). bb) Die Berufungsbeklagte bringt vor, dass sie mit den
Berufungsklégern - mundlich - eine Provision von 3 % vereinbart habe. Dajedoch das
Zustandekom- men eines mindlichen M&klervertrages nicht nachgewiesen werden konnte
und nunmehr von einem durch konkludentes V erhalten geschlossenen Maklervertrag
ausgegangen werden muss, kann nicht davon gesprochen werden, dass der M&k- lerlohn
vertraglich festgesetzt wurde. Jedoch vermag dies, entgegen den Aus- fiihrungen der
Berufungskléger, nichts am grundsétzlichen Bestehen eines An- spruchs auf M&klerlohn zu
andern. Da samtliche kumulativen V oraussetzungen von Art. 413 Abs. 1 OR (vgl. oben)



erflllt sind, hat der Makler - also die Beru- fungsbeklagte - Anspruch auf eine Vergutung.
Demnach ist der Maklerlohn auf- grund der Ubung festzusetzen, zumal neben vertraglichen
Vereinbarungen auch etwaige Tarife fehlen. Die diesbeziglichen Ausfihrungen der
Vorinstanz, wonach im Liegenschaftenhandel Provisionen von 1 bis 2 % des Kaufpreises
gelten, aus- nahmsweise von bis zu 3 % fir Uberbaute und von 3 - 5 % fur uniberbaute
Grundstticke, konnen nicht beanstandet werden. Insbesondereist in den von der
Berufungsbeklagten ins Recht gelegten Rechnungen (V orinstanz act. 11./53-54) an
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Berufungshbeklagte jeweils eine Provision von 3 % verlangte. Auch die Provisionsrechnung
der Streit- berufenen an die Berufungsklagerin 2 beztiglich des Verkaufs der zwei Wohnun-
gen in der Liegenschaft Nr. (Vorinstanz act. 1V./11./5.1) zeigt, dass die Vor- instanz
richtigerwei se von einem ortstiblichen Satz von 3 % im P. ausging, womit die
Berufungsbeklagte Anspruch auf einen M&klerlohn von 3 % auf den Kaufpreis der
Liegenschaften Nr. und hat. d) Die Berufungsklager bringen dartiber hinaus
vor, dass, wenn eine Ver- gitung geschuldet gewesen wére, dies mit Sicherheit in der
Vereinbarung vom 11. September 2008 (Vorinstanz act. 11./3) bzw. im
Vereinbarungsentwurf vom 5. Sep- tember 2008 (V orinstanz act. 11./4) thematisiert worden
waére. In der Vereinbarung vom 11. September 2008 finde sich eine ,per Saldo aller
Anspruche-Klausal“, womit klarerweise auch die . und die ChesalL. , Welche
im November 2007 erworben worden seien, umfasst wirden. Die Berufungsbeklagte
erklarte hingegen, dass die Saldoklausel sich lediglich auf diein den Vorbemerkungen er-
wahnten, beendigten Projekte beziehen wirde, nicht jedoch auf das Projekt

l. /L. , welches damal's noch mitten im Umbau stand und insofern noch nicht
beendigt gewesen sei. Die Vorinstanz ist diesbeziiglich zum Ergebnis ge- langt, dass die
Vereinbarung vom 11. September 2008 (Vorinstanz act. 11./3) mit der Vereinbarung vom 4.
Juni 2010 (Vorinstanz act. 11./33 Ziff. 6) aufgehoben wor- den sei, dain dieser explizit
festgehalten worden sei, die Provisionsforderungen aus den Verkaufen der Liegenschaften

Nr. und wirden von der ge- nannten Vereinbarung bzw. der darin enthaltenen
Saldoklausel nicht erfasst. Es steht fest, dass die Berufungsklager die Liegenschaften Nr.
und inD. im November 2007 erworben haben (Vorinstanz act. 111./1-2).

Es steht zudem fest, dass die Berufungskl&ger und die Berufungsbeklagte am 11. Septem-
ber 2008 eine V ereinbarung unterzeichnet haben, welche eine Saldoklausel enthalt
(Vorinstanz act. 11./3). Am 4. Juni 2010 haben die Parteien zudem eine
Vergleichsvereinbarung geschlossen, in welcher festgehalten wurde, dass die be- strittenen
Provisionsforderungen der Parteien aus den Verkéufen der Liegenschaf- ten Chesal.

und . inD. nicht Bestandteil der Vereinbarung seien und nicht von der
Saldoklausel - die ebenfallsin die Vereinbarung eingebaut wurde - erfasst wiirden
(Vorinstanz act. 11./33). Die Berufungsbeklagte bringt zu diesem Punkt vor, dassihr
Auftrag, worunter ihrer Ansicht nach die drei als Einheit zu betrachtenden Vorgénge
»Ankauf*,  /Ausbau“ und, Verkauf* fallen wirden, zum Zeitpunkt der Vereinbarung im
September 2008 noch nicht abgeschl ossen worden
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Des- halb seien siein den Vorbemerkungen der Vereinbarung auch nicht aufgelistet
worden. Die Berufungsklager sehen in den Aussagen von G. (Vorinstanz act. V./5),
wonach ihnen der Auftrag zum Verkauf der Wohnungen in den Liegen- schaften erst nach
Abschluss der Kaufvertrage betreffend 1. und ChesalL. , das heisst Ende 2007,




erteilt worden sei, einen Widerspruch zu den diesbeziglichen Erklarungen der
Berufungsbeklagten. Aus den Akten ergibt sich, dass die Berufungsbeklagte auch noch im
Zusammenhang mit dem Umbau der Chesa L. und der I. in das Projekt
involviert war, ansonsten kein Sinn darin zu erblicken wére, weshalb der Berufungsklager 1
am 6. Oktober 2008 G. bzw. der Berufungsbeklagten eine E-Mail weitergeleitet hatte,
in der es um Rechnungen beztglich des Umbaus der Chesa L. und der I. ging
(Vorinstanz act. 11./44). Daran ist erkennbar, dass zum Zeitpunkt, als die Vereinba- rung
geschlossen wurde, al'so am 11. September 2008, das Projekt Chesa L. /.
offensichtlich noch nicht abgeschlossen war und die Berufungs- beklagte noch fur die
Berufungskléger tétig oder zumindest noch in das Projekt involviert war. Daraus erhellt,
dass das Projekt L. . nicht unter die Saldoklausel der Vereinbarung vom 11.
September 2008 féllt, auch wenn der Kaufvertrag selber vor diesem Zeitpunkt
abgeschlossen wurde. Zudem kann oh- nehin der Argumentation der V orinstanz gefol gt
werden, wonach die Vereinbarung vom 11. September 2008 mit der Erfullung der
Vergleichsvereinbarung vom 4. Juni 2010 aufgehoben worden ist. Da darin explizit
festgehalten wurde, die Provi- sionsforderungen aus den Verkaufen der Liegenschaften Nr.
und wirden von der genannten Vereinbarung bzw. der darin enthaltenen
Saldoklausel nicht erfasst, vermag auch die in diesem Zusammenhang von den
Berufungskl& gern vorgebrachte Argumentation die Provisionsanspriiche der
Berufungsbeklag- ten beziiglich der beiden Liegenschaftenin D. nicht zu entkréaften.
e) Die Berufungskl&ger sehen ein weiteres Indiz dafir, dass kein Maklerver- trag vereinbart
und keine Vergltung geschuldet ist darin, dass die Berufungsbe- klagte gegen die in den
Kaufvertrégen (Vorinstanz act. 111./1 und 2) enthaltene Formulierung (Ziff. 15), wonach die
Parteien bestétigen wirden, dass keinerlei Kommissionen bzw. Provisionen an
Drittpersonen oder Betelligte ausbezahlt wor- den seien bzw. ausbezahlt wiirden, nicht
remonstriert habe. Wie der Zeuge N. ausfuhrte, wurde diese Bestimmung auf Wunsch
der Verkauferschaft in die Kaufvertrdge aufgenommen. Dieser Satz sei in den letzten Jahren
in jedem Vertrag Uber Liegenschaften enthalten gewesen. Damit wirden sie innerhalb der
Gesellschaft zeigen wollen, dass ihnen keine Kommissionen oder Vermittlungen
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er- klérte der Zeuge, dass er die Formulierung so interpretiere, dass weder sie noch die
andere Partei Provisionen an Drittpersonen oder Beteiligte bezahlen wirden. Er bestétigte
zudem, dass die Bestimmung in dem Sinne wichtig war, dass sie nicht darauf verzichtet
hatten (S. 4). Aus diesen Aussagen ist ersichtlich, dass die Vertragsklausel zum eigenen
Schutz (der Verkauferschaft) in den Vertrag aufge- nommen wurde. N. sagte aus,
dass es darum ging, innerhalb der Gesell- schaft aufzuzeigen, dass ihnen keine
Kommissionen oder Vermittlungen bezahlt worden sind. Es ging also bel dieser Klausel
nicht primér darum aufzuzeigen, dass sie oder andere keine Kommissionen bezahlten,
sondern dass sie selber keine Kommissionen erhalten hatten oder erhalten wirden. Er
bestétigte zwar, dass er die Klausel so interpretiere, dass beide Parteien keine Provisionen
an Drittperso- nen oder Beteiligte zahlen wirden, doch ergibt sich aus seinen Aussagen
Klar, dass es hierbel in erster Linie um die Verkauferschaft selber ging. Wie aber auch die
Vorinstanz zutreffend erkannt hat, wurde dieser Vertrag ohnehin zwischen der Verkéuferin
und der Kauferschaft geschlossen. Die Berufungsklager kdnnen sich beziiglich des

V ertragsverhal tnisses zwischen ihnen und der Berufungsbeklagten nicht auf das
Vertragsverhdtnis zwischen ihnen und der Kéuferschaft berufen. Die Berufungsbeklagte ist
nicht Partel des Kaufvertrages, womit sich die Berufungs- kl&ger auch nicht auf diesen




Kaufvertrag stiitzen kdnnen, um der Berufungsbe- klagten keinen Maklerlohn zu bezahlen.
Die besagte Vertragsklausel entfaltet ge- gentiber der Berufungsbeklagten keine Wirkung.
Es erhellt also die Argumentation der Vorinstanz, wonach die Klausel in Ziff. 15 der
Kaufvertrdge dem Anspruch der Berufungsbeklagten auf Maklerlohn nicht entgegensteht.
7. Bei diesem Ausgang gehen die Kosten des Berufungsverfahrens — beste- hend aus den
Gerichtskosten und der Parteientschadigung (Art. 95 Abs. 1 ZPO) — zu Lasten der
Berufungskléger (Art. 106 Abs. 1 ZPO). In Berufungsverfahren er- hebt das Kantonsgericht
eine Entscheidgebiihr von Fr. 1°000.-- bis Fr. 30°000.-- (Art. 9 der Verordnung tber die
Gerichtsgebuhren in Zivilverfahren [VGZ; BR 320.210]). Vorliegend erscheint die
Erhebung einer Gebtihr von Fr. 9°000.-- als angemessen. Die Festsetzung der
aussergerichtlichen Entschadigung zugunsten der Berufungsbeklagten erfolgt mangels
Einreichung einer Honorarnote nach rich- terlichem Ermessen. Angesichts der sich
stellenden Sach- und Rechtsfragen so- wie des damit verbundenen Aufwands erscheint eine
Parteientschadigung in Hohe von Fr. 3'500.-- (inkl. MwSt. und Spesen) al's angemessen.
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