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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Rohrer
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Spenling, Dr. Hradil, Dr. Hopf und Univ. Doz. Dr.
Bydlinski als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Ing. Mag. Martin R***** |mmobilienmakler,
**%%% vertreten durch Dr. Wolfgang Mayrhofer, Rechtsanwalt in Mauthausen, gegen die beklagte Partei
Marktgemeinde St. ***** **¥** yertreten durch Dr. Karl Krtickl und Dr. Kurt Lichtl, Rechtsanwalte in Linz, wegen EUR
14.362,80 sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als
Berufungsgericht vom 16. August 2004, GZ 3 R 58/04a-17, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des
Landesgerichts Linz vom 9. Janner 2004, GZ 3 Cg 6/03t-13, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 812,52 (darin EUR 135,42 USt) bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Christine P***** pheabsichtigte ab dem Jahr 2000, ihre Liegenschaft EZ ***** KG ****% St **¥** hzw Teilstlcke
derselben zu verdufRern. Zu diesem Zweck erteilte sie dem Klager einen Alleinvermittlungsauftrag, welcher nach Ablauf
eines Jahres in einen einfachen Maklervertrag Uberging und am 22. 4. 2002 wieder als Alleinvermittlungsauftrag
ausgestaltet wurde.

Bereits im Juli 2000 setzten sich Vertreter der Beklagten mit der Liegenschaftseigentiimerin direkt in Verbindung, ohne
die Dienste des Klagers in Anspruch genommen zu haben. Im Ort war namlich die Verkaufsabsicht durch Gesprache
bekannt geworden. In der Folge kam es zu mehreren informellen Gesprachen zwischen Vertretern der Beklagten und
der Verkaufsinteressentin, an denen der Klager nicht beteiligt war. Nachdem die Eigentimerin ein
Bewertungsgutachten in Auftrag gegeben hatte, kam es am 1. 3. 2001 zu einer weiteren Besprechung zwischen der
Eigentimerin und Vertretern der beklagten Gemeinde, an welcher erstmals auch der Klager teilnahm. Jedenfalls seit
diesem Zeitpunkt war der Beklagten bekannt, dass der Klager von der Eigentimerin als Immobilienmakler mit der
Vermittlung des Verkaufs der Liegenschaft beauftragt war.

Da die Beklagte an der Richtigkeit des von der Eigentimerin eingeholten Gutachtens zweifelte, holte sie ihrerseits ein
solches ein und prasentierte dieses am 22. 5. 2001 durch ihre Vertreter anldsslich einer weiteren Besprechung im Haus
der Eigentimerin. An dieser Zusammenkunft nahm auch der Kléager teil. Eine Einigung Uber einen Liegenschaftskauf
scheiterte vorerst an unterschiedlichen Preisvorstellungen.
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Der Klager vermittelte in der Folge eine Baugesellschaft als Interessentin. Diese machte jedoch am 22. 3. 2002 von
einem vertraglich eingerdumten Rucktrittsrecht Gebrauch, nachdem sich verwaltungsrechtliche Hindernisse fur die
geplante Nutzung gezeigt hatten. In Unkenntnis dieses Rucktritts hatte der Burgermeister der Beklagten zu einer
Anrainerversammlung fur den 27. 3. 2002 geladen, um Uber das zunachst geplante Bauprojekt zu diskutieren. Infolge
der mittlerweile verlorengegangenen Aktualitdt bentitzte der Blurgermeister die Versammlung, an der neben der
Eigentimerin auch der Klager teilnahm, dazu, das aufrechte Kaufinteresse der Gemeinde zu bekunden und die
Eigentimerin zur Stellung eines neuen Anbots aufzufordern. Diese reagierte aber zundchst nicht auf diese
Aufforderung. Ohne von der Beklagten dazu beauftragt worden zu sein, wirkte der Klager in der Folge auf die
Eigentimerin als seiner Auftraggeberin ein, der Gemeinde ein gleichlautendes Anbot wie der Baugesellschaft zu
machen, zumal er keinen anderen Interessenten an der Hand hatte. Daraufhin legte die Eigentimerin der Beklagten
ein bis 25. 4. 2002 befristetes Anbot, welches der Klager am 4. 4. 2002 personlich Uberbrachte. Anlasslich einer
Besprechung vom 22. 4. 2002, an welcher auch die Eigentimerin und der Kldger teilnahmen, ersuchten Vertreter der
Beklagten um Verldangerung der Angebotsfrist, um die erforderliche Beschlussfassung im Gemeinderat herbeifuhren
zu koénnen. Die Eigentimerin unterfertigte in der Folge ein vom Klager aufgesetztes Schreiben betreffend eine
Anbotsverlangerung bis 22. 5. 2002, welches der Klager am 23. 4. 2003 an die Beklagte faxte. In der Folge einigten sich
die Kaufvertragsparteien darauf, neben dem usprunglich vorgesehenen Liegenschaftsteil noch zwei weitere Parzellen
in den Kaufvertrag aufzunehmen, wobei dies hinsichtlich einer Parzelle auf den Wunsch der Beklagten, hinsichtlich der
anderen auf die Initiative der Eigentimerin zurickging.

Uber Ersuchen der Beklagten wurde der -spéatere - Beklagtenvertreter mit der Errichtung des schriftlichen Vertrages
beauftragt. Dieser besprach mit dem Klager am 2. 5. 2002 den zeitlichen Zahlungsablauf. Am nachsten Tag erhielt der
Klager den schriftlichen Entwurf zwecks Erérterung mit der Verkduferin. Bis zu diesem Zeitpunkt hatte der Klager nie
erwahnt, fur jemand anderen als die Verkauferin tatig zu sein und die Beklagte auch nie auf eine allfdllige
Provisionspflicht hingewiesen. Erstmals mit einem an die Beklagte gerichteten Telefax vom 17. 5. 2002 teilte der Klager
mit, dass er als Makler fur beide Seiten gleichwertig tatig sei und ihm ein Vermittlungshonorar von 3 % zuzlglich
Umsatzsteuer zustehe. Am 21. 5. 2002 Ubermittelte der Beklagtenvertreter dem Klager den endgultigen Kaufvertrag
und wies bei dieser Gelegenheit darauf hin, dass die Beklagte bislang davon ausgegangen sei, dass der Klager in
Vertretung der Verkauferseite tatig sei. Nach Unterfertigung des Kaufvertrages am 22. 5. 2002 beanspruchte der Klager
mit Rechnung vom 29. 5. 2002 von der Beklagten die Zahlung eines Vermittlungshonorars von EUR 14.362,80. Dies
lehnte die Beklagte ab. Die Verkduferin zahlte dem Klager die mit ihm vereinbarte Provision im September 2002.

Mit seiner Klage begehrt der Klager von der Beklagten die Bezahlung seiner Honorarforderung in der vorgenannten
Hohe. Mit der Beklagten sei zumindest schliissig ein Maklervertrag zustande gekommen, bzw. sei der Klager auf Grund
seiner Verdienstlichkeit zur Forderung einer Provision berechtigt. Die hilfsweise vorgebrachten Anspruchsgriinde des
Schadenersatzes bzw der Bereicherung werden im Revisionsverfahren nicht mehr releviert.

Die Beklagte bestritt ihre Verpflichtung zur Provisionszahlung mangels Zustandekommens eines Maklervertrages bzw
wegen fehlender Verdienstlichkeit des Klagers.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab.

Das Berufungsgericht bestatigte das Urteil des Erstgerichts und sprach aus, dass die Revision wegen Fehlens einer
Rechtsprechung zu der - vom Klager fur seinen Standpunkt ins Treffen geflhrten - Bestimmung des § 17 MaklerG
zuldssig sei.Das Berufungsgericht bestatigte das Urteil des Erstgerichts und sprach aus, dass die Revision wegen
Fehlens einer Rechtsprechung zu der - vom Klager fur seinen Standpunkt ins Treffen gefiihrten - Bestimmung des
Paragraph 17, MaklerG zulassig sei.

Dabei verneinte es zutreffend das Zustandekommen einer Vereinbarung zwischen den Streitteilen und eine
Provisionspflicht der Beklagten. Es reicht daher insoweit aus, auf die Richtigkeit der eingehenden Begriindung der
angefochtenen Entscheidung hinzuweisen (8§ 510 Abs 3 ZPO).Dabei verneinte es zutreffend das Zustandekommen
einer Vereinbarung zwischen den Streitteilen und eine Provisionspflicht der Beklagten. Es reicht daher insoweit aus,
auf die Richtigkeit der eingehenden Begrindung der angefochtenen Entscheidung hinzuweisen (Paragraph 510, Absatz
3, ZPO).

Rechtliche Beurteilung

Erganzend ist den Ausfiihrungen des Revisionswerbers entgegenzuhalten:


https://www.jusline.at/gesetz/maklerg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/510

§ 17 MaklerG bestimmt, dass ein auftragsgemal? nur fir eine Partei des zu vermittelnden Geschafts tatig werdender
Immobilienmakler dies dem Dritten mitzuteilen hat. Nach den Materialien (RV ErlBem 2 der Blg GP XX, 26) hat diese
Aufklarungspflicht folgende Warnfunktion:"Ein von einem Immobilienmakler kontaktierter potentieller Vertragspartner
geht in der Regel davon aus, dass der Immobilienmakler als Doppelmakler tatig sein kann und daher auch mit ihm
einen Maklervertrag anstreben wird (Anm: Hervorhebungen durch das Revisionsgericht). Wenn der Makler aber
vereinbarungsgemall einseitiger Interessenvertreter einer Partei zu bleiben hat, soll er dies dem Dritten unverziglich
mitteilen mussen. Damit soll dem zukUlnftigen Vertragspartner des Auftraggebers von allem Anfang an klar sein, dass
er es nicht mit einem neutralen Doppelmakler zu tun hat (Anm: Hervorhebung durch das Revisionsgericht)...". Ein
solcher ware er namlich beiden Parteien des Geschaftes gegenlber zu einer redlichen und sorgfaltigen
Interessenwahrung verpflichtet (S. Bydlinski, Das Maklergesetz, Anm 3 zu § 17 MaklerG). Entgegen der Auffassung des
Kladgers enthalt aber diese Bestimmung keine Rechtsvermutung in dem Sinn, dass der von einem Teil beauftragte
Immobilienmakler gleichsam ,automatisch" in eine provisionpflichtige Rechtsbeziehung zum Dritten (= nteressenten)
tritt. Nach Fromherz (Kommentar zum Maklergesetz, Rz 27 zu 8 5, Rz 7 zu 8§ 17) ist 8 17 MaklerG sogar ,Uberflissig",
weil Verpflichtungen gegentiber einem Dritten als potentiellem Zweitauftraggeber erst bei bzw mit Abschluss des
Maklervertrages auch mit diesem eintreten wiirden.Paragraph 17, MaklerG bestimmt, dass ein auftragsgemafd nur fur
eine Partei des zu vermittelnden Geschafts tatig werdender Immobilienmakler dies dem Dritten mitzuteilen hat. Nach
den Materialien Regierungsvorlage ErlBem 2 der Blg Gesetzgebungsperiode romisch XX, 26) hat diese
Aufklarungspflicht folgende Warnfunktion:"Ein von einem Immobilienmakler kontaktierter potentieller Vertragspartner
geht in der Regel davon aus, dass der Immobilienmakler als Doppelmakler tatig sein kann und daher auch mit ihm
einen Maklervertrag anstreben wird Anmerkung, Hervorhebungen durch das Revisionsgericht). Wenn der Makler aber
vereinbarungsgemall einseitiger Interessenvertreter einer Partei zu bleiben hat, soll er dies dem Dritten unverziglich
mitteilen muissen. Damit soll dem zukinftigen Vertragspartner des Auftraggebers von allem Anfang an klar sein, dass
er es nicht mit einem neutralen Doppelmakler zu tun hat Anmerkung, Hervorhebung durch das Revisionsgericht)...".
Ein solcher ware er namlich beiden Parteien des Geschaftes gegenuber zu einer redlichen und sorgfaltigen
Interessenwahrung verpflichtet Sitzung Bydlinski, Das Maklergesetz, Anmerkung 3 zu Paragraph 17, MaklerG).
Entgegen der Auffassung des Klagers enthalt aber diese Bestimmung keine Rechtsvermutung in dem Sinn, dass der
von einem Teil beauftragte Immobilienmakler gleichsam ,automatisch" in eine provisionpflichtige Rechtsbeziehung
zum Dritten (= nteressenten) tritt. Nach Fromherz (Kommentar zum Maklergesetz, Rz 27 zu Paragraph 5,, Rz 7 zu
Paragraph 17,) ist Paragraph 17, MaklerG sogar ,UberflUssig", weil Verpflichtungen gegenlber einem Dritten als
potentiellem Zweitauftraggeber erst bei bzw mit Abschluss des Maklervertrages auch mit diesem eintreten wirden.

Dem Revisionswerber ist dahin beizupflichten, dass ein Maklervertrag mit dem Interessenten auch schlUssig zustande
kommen kann. Von einem Vertragsabschluss ist demgemal3 schon auszugehen, wenn sich der Interessent der Dienste
des Maklers bedient und ihrer Leistung nicht widerspricht (9 Ob 124/03f mwN). Wenn allerdings der Makler - fir den
Interessenten erkennbar - bereits fur einen anderen arbeitet, so bedarf es, um einen Provisionsanspruch gegen den
Interessenten zu begrinden, einer Provisionsvereinbarung mit dem Interessenten, wobei ein Hinweis auf die
Provisionserwartung des Maklers genugt (9 Ob 124/03f; RIS-JustizRS0062684; RdW 2003, 17;5 Ob 49/03x; SZ 68/148).
Im vorliegenden Fall trat der ausdricklich von der Verkauferin beauftragte Klager gegentber der Beklagten gar nicht in
seiner typischen Tatigkeit, namlich mit der Bekanntgabe der Abschlussgelegenheit bzw der Zusammenfihrung der
Parteien, in Erscheinung, weil diese schon auf andere Weise zusammengekommen waren. Dazu kommt, dass der
Kladger nie seine - auf Grund der speziellen Situation jedenfalls erforderliche (9 Ob 124/03f) - Provisionserwartung
bekundet hatte. Seine diesbeziigliche, erst unmittelbar vor der Ubernahme des fertigen Kaufvertragsentwurfes
erhobene Forderung, der im Ubrigen ausdriicklich widersprochen wurde, war jedenfalls fiir die Begriindung eines
Anspruches gegenuber der Beklagten nicht (mehr) geeignet.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 41, 50 Abs 1 ZPO)Die Kostenentscheidung griindet sich auf Paragraphen
41,, 50 Absatz eins, ZPO).

Anmerkung
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