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2. Arrét du 21 janvier 1910, dans la cause
Rossier, déf. et rec., contre Rusillon et Degrange, dem. et int.

Constatations de faits liant le Tribunal fédéral (art. 80 OJF). —
Contrat de courtage, art. 405 al. 1 CO: Pour avoir droit
4 la commission 4 Ini promise pour la conclusion @’un marché
{vente d'un immeuble) « par son intermédiaire », le courtier n'a
pas hesoin de participer jusqu’au bout aux tractations des par-
ties; il suffit qu'il ait mis les parties en présence et préparé le
marché de sorte que son aboutissement fit & prévoir d’aprés le
cours ordinaire des choses.

A. — Les sieurs Rusillon et Degrange, gérants d’immeu-
bles, & Genéve, y possédent une agence de location, de vente
et d’achat de propriétés. Dés décembre 1907 ils se sont
occupés de la vente du domaine des « Genéts » appartenant
alors au sieur Alex. Rossier, & Bursinel. Ils ont proposé cette
campagne 4 un de leurs clients, M. Mercier-Diirst, & Béle. Le
28 décembre 1907, Rusillon et Degrange visitérent en com-
pagnie de Mercier la propriété des Genéts. Cette visite eut
lieu en présence de Rossier et porta tant sur les bitiments
que sur le mobilier du chiteau. Par lettre du 4 janvier 1908,
Mercier demandait aux courtiers de s’informer du plus juste
prix des Genéts. Rusillon se rendit alors chez Rossier, qui
vint 4 son tour & Genéve le 6 janvier pour indiquer aux
courtiers ses conditions de vente. Ces conditions furent com-
muniquées le méme jour i Mercier. Le 7 janvier, Rusillon et
Degrange confirmérent par lettre adressée & Rossier V'entre-
tien de la veille. 1ls écrivaient :

<« Pour la vente, vous ne la consentiriez que pour l’en-
» semble de 44 hectares de terrain environ, avec tous les
batiments, pour le prix de 380 000 fr., mobilier du chiteau
compris, celui-ci estimé & enviren 40 000 fr. .... Nous avons
transmis ces conditions 4 notre client en ’engageant vive-
ment 4 traiter. Si nous ne réussissons pas avec lui, nous
avons d’autres personnes en vue & qui nous loffrirons....
Nous avons fixé le taux de la commission & 19/, pour la
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» vente et b0/, pour la location, payable au premier verse-
» ment de Vacquéreur ou du locataire. »

Le lendemain, 8 janvier, Rusillon et Degrange eurent une
conversation téléphonique avec Mercier et en communiquérent
le résultat i Rossier. Par lettre du 9 jauvier, ils écrivaient
3 Mercier qu’ils avaient soumis ses désirs au propriétaire et
que, pour en obtenir une prompte réponse, ils iraierft passer
la journée du 10 janvier aux Genéts oll ils pointeraient 'in-
ventaire et reloveraient les plans 4 la Mairie. Un des cour-
tiers se rendit le lendemain aux Genéts et prit un relevé des
plans qu'il adressa & Mercier. Le 13 janvier, Rusill{zn .et’De-
grange envoyérent a Mercier un compte-rendu détaillé de
Paffaire. Les 16 et 22 janvier, ils correspondirent avec Ros-
sier. Dans la seconde de ces lettres ils écrivaient :

« ...11 est convenu que nous devrons vous présenter en
» personne ou par écrit les acquéreurs ou locafaires éven-
» tuels et que la commission ne nous serait due qu'en cas
» de vente ou de location par notre intermédiaire. »

A cette lettre était joint le bon de commission suivant que
Rossier retourna muni de sa signature :

« Bon de commission.

» Je soussigné, propriétaire de la campagne ¢ Les Gene‘fts »
» & Gilly et Bursinel, m’engage & payer 4 messieurs Rusillon
» et Degrange une commission de un pour cent (1 9,/0) sur le
» prix de vente de ma propriété, si cette vente 2 lien par
» leur intermédiaire. Pour la location, la commission serait
> de 49/, sur la premiére année.

Les Genéts, le 22 janvier 1908.
» Alexandre Rossier. »

Le 20 janvier, en accusant réception du bon,. Rusillon et
Degrange annoncaient & Rossier la visite prochal‘ng de Mer-
cier et lui faisaient observer que Mercier trouvait trés sen-
sible la diminution de loyer pour le pré dont Rossier reste-
rait locataire en cas de vente. Le méme jour, ils recomman-
derent encore les Genéts & Mercier. .

Le 7 février eut lieu une nouvelle visite des GGI%EtS par
Mercier et son architecte sous la conduite de Rossier. Par
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lettre du 10 février, Mercier informa Rusillon et Degrange
qu'il ne pouvait pas dépasser 300000 fr. Le 13 du méme
mois, Rusillon et Degrange lui adressérent un tableau des
impots pergus par le canton de Vaud et par la commune de
Gland. Le 17 février, au cours d’une entrevue i Genéve,
Rossier déclara i Rusillon et Degrange que loffre de
300000 fr. lui paraissait trop faible, mais qu'a 340000 fr.
il discuterait. Le résumé de cette conversation a 6té trans-
mis le méme jour & Mercier par téléphone. Les 1Y et
22 février, les parties communiquérent encore par télé-
phone.

Le 29 février, Rusillon et Degrange apprirent que Mercier
avait traité avec Rossier, au nom duguel des propositions
plus avantageuses avaient été faites par le notaire Fricker.
La conclusion du marché avait été précédée de pourparlers
entre Mercier et Fricker. Celui-ci avait offert le 8 février la
propriété de Jolimont & Mercier. La visite de la campagne
eut lieu le 12 février et une seconde fois le 19 février. Dans
la soirée du 19, au cours d’une conversation entre Mercier
et Fricker, Mercier exprima le regret de ne pouvoir acheter
les Genéts, le propriétaire en demandant 360 000 fr. (il avait
sans doute oublié au moment que Rossier, sur les instances
de Rusillon et Degrange, avait déja réduit ses prétentions a
340000 fr.), Fricker lui assura alors qu’il pouvait lui pro-
curer P'achat de ce domaine pour une somme sensiblement
inférieure & 360 000 fr.

Aprés avoir fait visiter les Genéts 4 sa femme le 20 février,
Mercier demanda le lendemain 4 F ricker, qu’il rencontra a
Lausanne, de faire 4 Rossier une offre de 310 000 fr. et peut-
étre de 315000 fr. Le 22 février le notaire Fricker rendit
compte 2 Mercier de la discussion qu'il avait eue avec Ros-
sier, qui avait comsenti & baisser le prix jusqu’a 330000 fr.
Mercier ayant élevé son offre & 325000 fr., le marché fut
conclu sur cette base et Ia promesse de vente passée le
29 février. Le notaire Fricker, qui dressa cet acte, instru-
menta également, le 24 avril 1908, I'acte définitif de vente,
pour le prix de 325 000 fr.
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Le 2 mars 1908, Rusillon et Degrange s’enquirent par
téléphone aupres de Rossier des conditions de la vente. Ros.
sier leur indiqua le prix de 330 000 fr. (au cours du procés,
il a expliqué qu’il en était resté par erreur & ce chiffre con-
sidéré par lui précédemment comme définitif). La - dessus,
Rusillon s’écria: <« Eh bien, ¢’est bon, on touchera la com-
mission. » Ce propos a terminé 'entretien.

Le 4 mars 1908, Rausillon et Degrange ont réclamé & Ros-
sier le paiement de la commission de 19/, prévue par le bon
du 22 janvier.

Le notaire Fricker leur répondit au nom de Rossier, le
7 mars, que celui-ci contestait leur devoir la somme réclamée,
la vente des Genéts n’ayant pas eun lieu par leur intermé-
diaire. Ef il ajoute: « C’est par mon enfremise que mounsieur
» Mercier, qui était alors sur le peint de terminer 'acquisi-
» tion d’une autre propriété i Rolle, que je lui avais offerte,
» a conclu cette affaire aux conditions ol elle a été traitée. »

B.— C'est 4 la suite de ces faits que Rusillon et Degrange
ont ouvert action contre Rossier par exploit notifié le 12 oc-
tobre 1908. Un acte de non-conciliation leur ayant été dé-
livré le 19 octobre, ils ont suivi & leur action par le dépét
de la demande au Greffe de la Cour civile du Tribuual can-
tonal du canton de Vaud le 17 décembre 1908.

Les conclusions des demandeurs tendent i ce qu’il soit
prononcé avec suite de dépens que « le défendeur est leur
> débiteur et doit leur faire prompt paiement de la somme
» de 3250 fr. avec intérét a 5°/, dés le 12 octobre 1908. »

Le défendeur a conclu avec dépens & libérations des fins

de la demande, .
C. — Par jugement du 26 octobre 1909, la Cour civile

vaudoise a prononcé :
< Les conclusions de la demande sont admises, celles de

» la réponse étant écartées. »

D. — (C’est contre ce promoncé que le défendeur a, par
acte du 15 novembre 1909, déclaré recourir en réforme au
Tribunal fédéral en reprenant ses conclusions libératoires.

Les demandeurs ont conclu au rejet du recours et a la
confirmation de I'arrét déféré.
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Statuani sur ces fails et considérant en droit:

1. — La question qui se pose est celle de savoir si les
demandeurs ont droit & la commission de 1%/, que leur assu-
rait le bon du 22 janvier 1908 pour le cas oit la propriété
des Genéts serait vendue par leur intermédiaire. L'instance
cantonale a résolu affirmativement cette question, et, en pré-
sence de 'état de fait établi par la Cour civile en conformité
des piéces du dossier, il y a lien de confirmer ce prononcé
pour les motifs développés dans les considérants ci-aprés :

Le recourant a essayé, dans son mémoire aun Tribunal
fédéral, de mettre en doute I'exactitude des constatations de
fait de la Cour cantonale. Il laisse entendre que si les dépo-
sitions testimoniales avaient été ténorisées et si I'on n’était
pas en présence des seules solutions rendues par l'instance
cantonale, I’état de fait se présenterait différemment et lui
gerait favorable. Mais le défendeur n’a point prouvé et n’al-
18gue méme pas sérieusement la contradiction des constata-
tions de fait de la Cour civile avec les preuves intervenues
au procés. Et ses regrets — fondés peut-étre — que la pro-
cédure civile vaudoise ne comporte pas la ténorisation des
dépositions testimoniales, ne sauraient modifier les faits con-
stants, établis par la Cour cantonale d’une fagon qui lie le
Tribunal fédéral. '

2. — Il g’agit en I'espéce des effets d’un contrat de cour-
tage soumis aux dispositions du CO (art. 405), le droit can-
tonal vaudois ne renfermant aucune réglementation spéciale
du courtage en matidre d’immeubles, ainsi que la Cour civile
le fait remarquer (cf. HAFNER, ad art. 405 CO, rem. 1 et 1a).
L’art. 431 CO n’entre pas en ligne de compte n casu, car
bien que le bon du 22 janvier 1908 parle d’une commission,
ce n'est pas en qualité de commissionnaires, mais bien de
courtiers d’immeubles, que les demandeurs se sont entremis
en vue de la vente du domaine des Genéts. Les parties pa-
raissent d’ailleurs d’accord sur ce point (cf. arrét Orelli et
Gschwind, du 3 mai 1905, RO 21 pag. 496 consid. 2).

Se basant sur les principes posés par la jurisprudence,
Pinstance cantonale admet que les rapports juridiques entre
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le courtier et son commettant ne sont pas nécessairement
régis par les dispositions du CO sur le mandat, mais doivent
étre appréciés dans chaque affaire d’apres les circonstances.
A cet effet, il convient de rechercher en premidre ligne la
commune intention des parties. Cette manidre de voir se
justifie en droit; elle est conforme & la jurisprudence du Tri-
bunal fédéral (cf. arrét Brupbacher c. Ulrick, du 22 sep-
tembre 1900, RO 26 II pag. 576 consid. 2; Ducolomb e.
Fischer, 9 juin 1900, RO 26 II pag. 348).

Pour établir 'intention des parties, il y a lieu d’examiner
tout d'abord le bon du 22 janvier 1908. Il en appert que le
défendeur s’est engagé 4 payer aux demandeurs une commis-
sion de 49/, sur le prix de vente de la propriété des Genéts
si ce marché était conclu par leur intermédiaire. En consé-
quence, pour que les courtiers aient droit & une commission,
il doit étre établi: 1° qu'ils ont amené I’acheteur, 2° que la
vente a été conclue avec cet acheteur. De plus, 'activité des
courtiers doit se trouver dans une relation de cause & effet
avec la conclusion du marché. (Cf. arrét du Tribunal fédéral
en la cause Fritschi c. Blinde, du 30 décembre 1895, RO 21
pag. 1242 consid. 4; Brupbacher c¢. Ulrich, loc. cit., pag. 577,
ol le Tribunal fédéral admet qu’il faut partir du contrat
spécial et, subsidiairement, des principes généraux pour éta-
blir ensuite de quelie activité du courtier la commission Iui
est due.)

Or il est établi que les demandeurs ont les premiers attiré
'attention de I'acheteur sur les Genéts et qu’ils ont mis cet
amateur en rapport avec le vendeur. Par deux fois, ils ont
procédé avec lui & Pexamen du domaine, et durant six
semaines ils se sont activement employés 4 faire aboutir le
marché. Leurs efforts ont eu incontestablement pour consé-
quence, ainsi que 'admet la Cour cantonale, de procurer au
défendeur un amateur disposé a acheter sa propriété, le prix
seul restant & débattre. Grice aux négociations des deman-
deurs, amateur avait fait une offre de 300000 fr. ef le ven-
deur avait ramené ses prétentions 4 340000 fr., laissant en-
tendre que ce prix pouvait encore étre discuté.
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Jusqu'au 17 février 1908, les demandeurs o.nt été seuIs. a
s'occuper de la vente des Genéts, Le 8 févrle_r, le notaire
Fricker avait bien écrit & Mercier, mais pour lut proposer ia
propriété de Jolimont. C'est cette campagne qﬁe Mgrcler
vint visiter le 19 février, soit deux jours aprés qu'il avait ap-
pris que les Genéts lui seraient vendus pour 340000 fl:.
Mercier ne fut d’ailleurs jamais sur le point de faire l'acqui-
sition de Jolimont, ainsi que le notaire Fricker I'a prétend'u
pour s'attribuer le mérite de la vente des Genéts. L_e Soir
du 19 février seulement, le notaire Fricker et Mercier en
vinrent 4 parler des Genéts. Quelques jours plus tard,.le
99 février, la promesse de vente fut passée entre Mercier
ot le défendeur pour le prix de 325 000 fr.

1l résulte des considérations qui précédent que les deman-
deurs ont amené au défendeur une personne désireuse d’ache-
ter sa propriété et que la vente a été eftectivement conclue
avec cet amateur grace surtout a leur activité. ’

3. — Le défendeur soutient qu’il y aurait eu dans les né-
gociations avec I'acheteur deux périodes: 'une con.sacrée aux
efforts des demandeurs qui n’auraient pas abouti — cette
période se serait terminée par une rupture des pou.rpafrlers
— et Pautre durant laquelle le notaire Fricker aurait 4 son
tour découvert un acquéreur en la personne de Mercier et
aurait procuré la vente & celui-ci. 3

Cette argumentation du défendeur n’est pas t?onm.hable
avec les faits constants de la cause. En effet, en janvier et
février 1908, Fricker avait négocié avec le comte de Lim-
burg-Stirum, & la Haye, auquel il avait proposé les Genéts.
Le 21 février seulement, il exposa au défendeur que le
comte, qui était 4gé et malade, allait subir une grave opéra-
tion et il ajouta : « Je préférerais vous voir vendre les Genéts
4 un autre amateur que j'ai et qui est en Suisse, c’est un
amateur de Bale...» Clest le défendeur qui nomma alor's
Mercier que les demandeurs lui avait déja propose et pré-
senté. La-dessus le notaire Fricker entama la dxscusglon do'nt
il rendit compte & Mercier dans sa lettre du 22 fév1jxer. Mais,
contrairement & V'assertion du défendeur, les tractations entre
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parties n’étaient point interrompues depuis le 17 février, et
Mercier n’avait pas abandonné son projet d’acheter les Ge-
néts. 11 en était resté amateur, Ia question seule du prix étant
encore en suspens. C’est dans ce sens qu’il s’est nettement
exprimé lors de Pentretien qu’il eut avec le notaire Fricker
le soir du 19 février. Il est donc inexact de vouloir scinder
les négociations en deux périodes. En réalité, I'activité du
notaire Fricker ne s’est pas substituée a celle des deman-
deurs, mais s’est exercée concurremment avec elle, et s’est
« simplement superposée » i elle, comme le dit la Cour can-
tonale. La succession des entremetteurs est purement chrono-
logique. Si le notaire Fricker est arrivé a obtenir une réduc-
tion da prix, il n’en reste pas moins vrai que son réle dans
les négociations n’a été que secondaire, le mérite de 1'abeu-
tissement dn marché revenant en premiére ligne et princi-
palement anx demandeurs. La relation de cause i effet entre
les efforts des demandeurs et Ia conclusion de la vente n’a
pas été interrompue par l'intervention du notaire Fricker, et
pour que les demandeurs aient droit & la commission pro-
mise, il n’est point nécessaire qw’ils aient participé jusquw’au
bout aux tractations du vendeur et de Pacheteur. Au reste,
ceux-ci ont toujours le dernier mot; ¢’est & eux qu'il appar-
tient en définitive de conclure et, 8’ils le désirent, ils peuvent
parfaitement discuter directemeni entre parties certains
points encore en suspens ou méme se faire représenter pour
les derniéres tractations; mais pour tout cela on ne saurait
refuser la commission an courtier qui a mis les parties en
présence, qui a éveillé et entretenu chez amateur I'intention
d’acheter, qui a préparé le terrain, aplani les difficultés et
miri affaire au point que son abontissement était & prévoir
d’aprés le cours ordinaire des choses. Or, en espéce, la
situation due & Pactivité des demandeurs était telle que la
conclusion de la vente du domaine des Genéts avec Mercier
aurait pu avoir lieu aussi sans 1’entremise du notaire Fricker.
Il ne s’agissait plus que des derniers marchandages sur le
prix auxquels des tiers, des représentants, méme le notaire
stipulateur, peuvent étre mélés, sans que les droits du cour-
AS 36 If — 1910 2
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tier en soient diminués si la vente apparait comme le résul-
tat de son travail, ainsi que c’est le cas en I'espéce.

Dans ces conditions, il y a lieu d’accueillir la demande et
de condamner le défendenr au paiement de la commission
promise.

Par ces motifs,
Le Tribunal fédéral

prononce :

Le recours est écarté et le jugement de la Cour civile vau-
doise confirmé.

3. nteif vom 29. Jennar 1910
tt ‘Caden Tfdalar, KL u. Ber-K1., gegen Gruber u. Laflifd),
Befl. w. ebenfalld Ver.-KL

Haftung eines Bauunternehmers aus Art. 50 ff OR wegen der Abia-
gerung des zu Reparaturarbeilen an einem Schulhause verwendeten
geloschien Kalks, an einer den Schulkindern zugdnglichen Stelle des
Schulhofes, bei Verletzung eines Schulkindes, dadurch, dass es von
einem andern Kinde mit dem Kalk beworfen wird. — Kausalzusam-
menhang im Rechissinne : Beziehung des Verhaltens des Bauunter-
nekmers zum Verhalten des den Unfall direkt verursachenden Kindes.
— Schadensbemessung {Art. 51 OR) bei « sehr leichtem» Verschul-
den des Haftbaren.

A. — Durdy Urteil vom 45, Mai 1909 Bat bad Kantons-
gericht vou Graubimden erfannt:

,Die vou den Beflagten an den Kidger zu bezablende Schaden-
serfatfumme wird auf 3500 Fr. feftgefent, jamt Bind a 50/, feit
Jhem 3. Suni 19077 (Datum der Anbingigmadung dev Klage
Beim Bermittleramt).

Dad erfrinftanglidhe Crfenninid ved Beyividgericytd Plejfur vom
3./4. November 1908 Batte die Betlagten ur Bezahlung einer
Gntichidigung von 9825 Fr. 75 €13, an ven Klager verurteilt,
wovon 3225 Fr. 75 €3, vom 3. Juni 1907 an, undb 6600 Fr.
vom Tag der Urteilsfdllung an, 53 ur Audzablung, mit 5%, u
verginfen.
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B. — ©egen dad lrteil bed RKantondgevichtd haben beive Par-
teien vechizeitig und formridhtig bie Berufung an bdad Bunbdedge-
vidt evgriffen: ber Kldger mit bdem Unirag ouf wefentlide Gr-
Bdhung ver Entjdhadigungdiumme fiiv den Verlujt bed Wuges, fo-
vie de8 Scymerzendgelded; bdie Veflagten mit dem Wntrag auf
glnglie Whwetfung der RKlage, eventuell auf Reduftion ber
Sdyabenerfabjumme auf 1500 Fr.

C. — 3n ber Beutigen Berufungdverhandlung haben die Par-
teivertreter Ddiefe Amirdge evmewert und fe auf Wbweijung ber
gegnertfdhen Bevufung angetragen.

Dad Bundedgeridit 3ieht in Crwaguug:

1. — Die Beflagten Gruber und Sajlifdhy, Bauge)ddft, in Chur,
waven burd) Bertvag vom 15, Juli 1905 von ber Stadt Chur mit
ber Audfithrung bed inmern Umbaued ded Semimargebiuded 3u
St. Nicolai betraut worden. Jnfolge nacdhivdglicher Criveiterung
bed Uuftraged dauerten die Bouarbeiten nody iiber die Schulferien
1906 biwaud. Laut iff. 4 bder allgemeinen Wffordbedingungen
lag e der Bauleitung ob, ben Wnternehmern den Plas anguweifen,
auf dem fie ihre Baumaterialien wibrend der Baugeit abyulagern
batten. Daf eine folde auddriflicge Wmweifung feitend der Bau-
leitung ergangen wdve, it aud den Wften nidht erfiditlich. Chen-
fowenig ijt aber feftgeitellt, dbaf Bauleitung oder Schulbehdrden
gegen die von den Beflagten diedfalld getrofferen Wnordnungen fe-
mald Cinfprade erhoben htten. Laut Riff. 3 ber gleidhen Ufford-
bedingungen war e8 Sadie der Unternehmer, bie zur Siderung
per Arbeit gegen Bejdadigungen ndtigen Anorbnungen zu treffen,
unb e8 ivar ibnen bie Wevouiwortlidfeit fiir Unglhddfalle iber-
bunden, bdle aud BVernadlafigung bdiefer Obliegenheiten entftehen
fonuten. 3 fteht uun feft, dafg Schitler fich bfters mit dem im
Sdyulpof, ling3 ber Mauer de8 Amitdhaufed, in einer Cutfermumg
von 3itfa £ m vom Brunnen offen gelagerten, zur MMovtelbereitung
Beftimmten geld{chten Kalf u fdhafferr madten, dafy fie mit Schau-
feln davauf {dlugen, fodaf er herumfpribte, und baf fie Kalfteile
gegen bie Weauer warfen, fowie, dap der Schuldiener Stup jie je-
weilen warnte und vom Kalfhoufen wegwied, wenn er fie das
bei traf. So wurde am 15. September 1906, wadymittagd 4 Uy,
bem 7-jihrigen Rliger Georg Tidaldr, ald er nady Schulichluf



