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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Cornelia H*****,
vertreten durch Mag. Birgit Gétz, Mietervereinigung Osterreichs, Bezirksorganisation Graz, Sidtirolerplatz 13, 8020
Graz, wider den Antragsgegner Christian H***** |nhaber der nicht protokollierten Firma I*****, vertreten durch Dr.
Rudolf GraBler, Rechtsanwalt in Graz, wegen § 37 Abs 1 Z 14 MRG infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 19. November 1999, GZ 7 R
116/99a-15, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz vom 8. Juli 1999, GZ 42 Msch
52/98h-10, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr.
Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin Cornelia H¥**** vertreten durch Mag. Birgit Gétz, Mietervereinigung Osterreichs,
Bezirksorganisation Graz, Sudtirolerplatz 13, 8020 Graz, wider den Antragsgegner Christian H***** |nhaber der nicht
protokollierten Firma I***** vertreten durch Dr. Rudolf GraBler, Rechtsanwalt in Graz, wegen Paragraph 37, Absatz
eins, Ziffer 14, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 19. November 1999, GZ 7 R 116/99a-15, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 8. Juli 1999, GZ 42 Msch 52/98h-10, bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin wird Folge gegeben.

Die Sachbeschllsse der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass sie zu lauten haben:

"Der Antragsgegner ist schuldig, der Antragstellerin den Betrag von S 18.470,75 samt 4 % Zinsen seit 27. November
1998 binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen".

Text
Begrindung:

Der Antragsgegner ist Inhaber der nicht protokollierten Firma I***** und vermittelte der Antragstellerin den Abschluss
eines Mietvertrags Uber eine Wohnung im Haus ***** jp¥x&ix

Dieses Haus steht im Eigentum der I***** GesmbH & Co KEG.

Die Kommanditisten dieser KEG sind unter anderem die Mutter des Antragsgegners mit 12,5 % der Stammeinlage.


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37

Persénlich haftende Gesellschafterin und gleichzeitig alleinige Geschaftsfihrerin der KEG ist die |***** GesmbH, die
10 % der Anteile an der KEG halt.

In der KEG ist fur Entscheidungen eine einfache Mehrheit erforderlich, sodass die jeweiligen Anteile auch den
tatsachlichen wirtschaftlichen Machtverhaltnissen entsprechen.

Der Antragsgegner halt mit Dr. Peter P***** jeweils 50 % der Anteile an der |***** GesmbH. Handelsrechtliche
Geschéftsfuhrer der [***** GesmbH sind sowohl der Antragsgegner als auch Dr. P***** vertretungsbefugt sind nur
beide Geschaftsfuhrer gemeinsam. Einer internen Regelung entsprechend ist der Antragsgegner in dieser GesmbH fur
die Baubetreuung und das Makeln zustandig, Aufgaben juristischer Natur erledigt Dr. P***#*%*,

Die Antragstellerin erfuhr von der Vermietbarkeit der Wohnung durch ein Inserat in einer Tageszeitung und einen
Aushang am Flughafen, beide Inserate hatte der Antragsgegner geschaltet. Die Besichtigung der Wohnung mit ihr
flhrte ein Angestellter des Antragsgegners durch. Am 22. 1. 1997 unterschrieb die Antragstellerin im Buro des
Antragsgegners ein Mietanbot, das ua Angaben die Provisionshéhe enthielt. Am selben Tag bezahlte sie eine Provision

in Héhe von S 18.470,75 (drei Brutto-Monatsmieten inklusive 20 % Umsatzsteuer) an den Antragsgegner.

Am 29. 1. 1997 unterfertigte die Antragstellerin den Mietvertrag. Das Mietverhaltnis begann am 1. 3. 1997 und wurde
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Fir die Liegenschaftseigentimerin unterfertigte der Antragsgegner den
Mietvertrag. Die Bildung des Mietzinses im vorliegenden Fall ist durch das Landeswohnbauférderungsgesetz 1989 idF
1993 und durch 8 16 Abs 2 MRG geregelt. Am 29. 1. 1997 unterfertigte die Antragstellerin den Mietvertrag. Das
Mietverhaltnis begann am 1. 3. 1997 wund wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Fir die
Liegenschaftseigentimerin unterfertigte der Antragsgegner den Mietvertrag. Die Bildung des Mietzinses im
vorliegenden Fall ist durch das Landeswohnbauférderungsgesetz 1989 in der Fassung 1993 und durch Paragraph 16,
Absatz 2, MRG geregelt.

Der Antragsgegner bewarb sich um die Hausverwaltung des Objekts***** wogegen Dr. P***** zundchst Bedenken
auBerte, da ihm bewusst war, dass er diesfalls kollektiv mit dem Antragsgegner als I***** GesmbH gegen den
Antragsgegner als Hausverwalter allenfalls die Interessen der I***** GesmbH & Co KEG wahrzunehmen hatte. Der
Antragsgegner Uberzeugte seine Mutter, der die drei anderen Kommanditisten die Entscheidung dartber Uberlassen
hatten, ihn zum Hausverwalter zu bestellen. Mit Schreiben vom 27. 1. 1997 wurde dem Antragsgegner mitgeteilt, dass
ihm die Hausverwalter Ubertragen werde. Abgeschlossen wurde der Hausverwaltungsvertrag am 31. 1. 1997, der
Antragsgegner war ab 1. 2. 1997 somit Verwalter des Hauses.

Auf ein allfélliges wirtschaftliches Naheverhdltnis zwischen der vermieteten Eigentimerin und dem
Maklerunternehmen wurde die Antragstellerin nie hingewiesen.

Mit dem vorliegenden, auf § 37 Abs 1 Z 14 MRG gegriindeten Antrag begehrt die Antragstellerin, den Antragsgegner
zur Ruckzahlung des Provisionsbetrags von S 18.470,75 zu verpflichten. Sie stutzt ihr Begehren darauf, dass dem
Antragsgegner infolge der Verletzung der Bestimmung des 8 6 Abs 4 MaklerG keine Provision zustehe. Er habe sie
weder mundlich noch schriftlich auf das wirtschaftliche Naheverhaltnis zwischen ihm und der Eigentimergesellschaft
hingewiesen. Uberdies flihre der Antragsgegner die Verwaltung des Hauses von Beginn ihres Mietverhiltnisses an.Mit
dem vorliegenden, auf Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG gegrindeten Antrag begehrt die Antragstellerin, den
Antragsgegner zur Ruckzahlung des Provisionsbetrags von S 18.470,75 zu verpflichten. Sie stiitzt ihr Begehren darauf,
dass dem Antragsgegner infolge der Verletzung der Bestimmung des Paragraph 6, Absatz 4, MaklerG keine Provision
zustehe. Er habe sie weder muindlich noch schriftlich auf das wirtschaftliche Naheverhaltnis zwischen ihm und der
Eigentiimergesellschaft hingewiesen. Uberdies fiihre der Antragsgegner die Verwaltung des Hauses von Beginn ihres
Mietverhaltnisses an.

Der Antragsgegner bestritt das Begehren, beantragte dessen Zurlickweisung wegen Unzuldssigkeit des auBerstreitigen
Rechtswegs und bestritt, dass keine wirtschaftliche Verflechtung zwischen ihm und der Hauseigentimerin bestehe, die
seine Verdienstlichkeit fur die Vermittlung des Mietvertragsabschlusses beseitige. Dem Antragsgegner komme kein
mafgeblicher Einfluss in der Vermietergesellschaft zu, er verfige weder Uber eine Mehrheit in der
Generalversammlung noch sei er selbstandig vertretungsbefugt. Zum Verwalter sei er erst nach Abschluss des
gegenstandlichen Mietvertrags bestellt worden, seine Vermittlungstatigkeit habe bereits am 22. 1. 1997 geendet. Selbst
wenn man den Abschluss des Hauptmietvertrages und die Ubergabe von Zahlscheinen als Verwaltertatigkeit werte, sei
diese erst nach Abschluss der Vermittlungstatigkeit entfaltet worden.
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Die Antragstellerin hatte namlich eingewendet, dass der Antragsgegner durch Abschluss des Mietvertrages und
Ubergabe von Zahlscheinen jedenfalls Verwaltungshandlungen gesetzt habe, weshalb ihm maximal ein

Provisionsanspruch in Hohe von zwei Bruttomonatsmieten zustehe.
Das Erstgericht wies das Begehren ab.
Den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt beurteilte es in rechtlicher Hinsicht wie folgt:

Auf den zwischen den Parteien zustande gekommenen Vermittlungsvertrag seien die am 1. 7. 1996 in Kraft getretenen
Bestimmungen der 88 6 MaklerG und 30b KSchG anzuwenden. GemaR§ 6 Abs 4 MaklerG stehe dem Makler keine
Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des abgeschlossenen Geschafts werde. Ebenso verhalte es sich, wenn das
mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkomme. Bei
einem sonstigen familidaren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten,
das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen konne, habe der Makler nur dann Anspruch auf
Provision, wenn er den Auftraggeber unverziglich auf dieses Naheverhaltnis hingewiesen habe. 8 30b Abs 1 KSchG
verlange, dass der Auftraggeber vom Makler auf ein allfalliges wirtschaftliches oder familiares Naheverhaltnis im Sinn
des § 6 Abs 3 dritter Satz MaklerG hingewiesen werden musse.Auf den zwischen den Parteien zustande gekommenen
Vermittlungsvertrag seien die am 1. 7. 1996 in Kraft getretenen Bestimmungen der Paragraphen 6, MaklerG und 30b
KSchG anzuwenden. Gemald Paragraph 6, Absatz 4, MaklerG stehe dem Makler keine Provision zu, wenn er selbst
Vertragspartner des abgeschlossenen Geschafts werde. Ebenso verhalte es sich, wenn das mit dem Dritten
geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkomme. Bei einem sonstigen
familidren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung
der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen konne, habe der Makler nur dann Anspruch auf Provision, wenn er
den Auftraggeber unverziglich auf dieses Naheverhdltnis hingewiesen habe. Paragraph 30 b, Absatz eins, KSchG
verlange, dass der Auftraggeber vom Makler auf ein allfalliges wirtschaftliches oder familiares Naheverhaltnis im Sinn
des Paragraph 6, Absatz 3, dritter Satz MaklerG hingewiesen werden musse.

Im vorliegenden Fall sei der Antragsgegner aber nur mit 5 % wirtschaftlich an der Hauseigentimer KEG beteiligt, er
habe auch keinen dartiber hinausgehenden wirtschaftlichen Einfluss auf diese Gesellschaft. Diese
Beteiligungsverhaltnisse liel3en es nicht zu, von einem Eigengeschaft auszugehen, das keinen Raum mehr fur eine den
Vertragsabschluss férdernde Vermittlertatigkeit des Antragsgegners zulasse.

Im Zeitpunkt der Vermittlungstatigkeit sei der Antragsgegner noch nicht Hausverwalter gewesen, da er erst am 31. 1.
1997 die Verwaltung GUbernommen habe.

Das Ruckforderungsbegehren der Antragstellerin sei daher nicht berechtigt.
Einem dagegen von der Antragstellerin erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge.

Es teilte die Rechtsansicht des Erstgerichtes, dass die festgestellte wirtschaftliche Beteiligung des Antragsgegners an
der Hauseigentumergesellschaft die Annahme eines Eigengeschafts ausschliel3e. Es bestehe auch kein beherrschender
Einfluss des Antragsgegners auf die Geschaftsfihrung der Vermietergesellschaft.

Im Ubrigen sei im Zeitpunkt des Abschlusses der Vermittlungstatigkeit des Antragsgegners dieser noch nicht mit den
Hausverwaltungsagenden beauftragt gewesen.

Soweit die Antragstellerin ihr Ruckforderungsbegehren auf 8 6 Abs 4 dritter Satz MaklerG griinde, sei ihr zwar
zuzugeben, dass das vorliegende wirtschaftliche Naheverhaltnis eine Aufklarung durch den Makler nach 8 6 Abs 4
dritter Satz MaklerG erfordert hatte. Den daraus resultierenden Verlust des Provisionsanspruchs kénne die
Antragstellerin jedoch nicht im Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 14 MRG geltend machen. Neben den Fallen des§ 27 Abs 1
Z 5 MRG konnten Ruckforderungsanspriche betreffend Maklerprovisionen nur auf8 27 Abs 1 MRG gestutzt werden.
Nur "unglltige und verbotene" Vereinbarungen zwischen Mieter und Immobilienmakler unterldgen § 27 Abs 1 MRG.
Das treffe aber nicht auf jede Entgeltsvereinbarung zwischen Mieter und Immobilienmakler zu, die Rechtsgrundsatze
Uber das Entstehen eines Provisionsanspruchs verletzten. Nur dann, wenn der Mieter dem Vermieter oder einem
anderen, etwa dem Vermittler des Mietvertrags etwas zu leisten habe, ohne dafur eine gleichwertige Gegenleistung zu
erhalten, sei § 27 Abs 1 MRG anwendbar. Das bedeute, dass darunter nur Vereinbarungen fielen, die dem Makler

einen Provisionsanspruch ohne Vermittlungsauftrag oder ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschaffen sollten. Diese
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Voraussetzungen lagen nicht vor, weil zwischen den Parteien ein Vermittlungsvertrag abgeschlossen sei und der
Antragsgegner fur den Mietvertragsabschluss auch verdienstlich geworden sei.Soweit die Antragstellerin ihr
Rackforderungsbegehren auf Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz MaklerG griinde, sei ihr zwar zuzugeben, dass das
vorliegende wirtschaftliche Naheverhaltnis eine Aufklarung durch den Makler nach Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz
MaklerG erfordert hatte. Den daraus resultierenden Verlust des Provisionsanspruchs kénne die Antragstellerin jedoch
nicht im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG geltend machen. Neben den Féllen des Paragraph
27, Absatz eins, Ziffer 5, MRG konnten Ruckforderungsanspriche betreffend Maklerprovisionen nur auf Paragraph 27,
Absatz eins, MRG gestutzt werden. Nur "ungultige und verbotene" Vereinbarungen zwischen Mieter und
Immobilienmakler unterlagen Paragraph 27, Absatz eins, MRG. Das treffe aber nicht auf jede Entgeltsvereinbarung
zwischen Mieter und Immobilienmakler zu, die Rechtsgrundsatze Uber das Entstehen eines Provisionsanspruchs
verletzten. Nur dann, wenn der Mieter dem Vermieter oder einem anderen, etwa dem Vermittler des Mietvertrags
etwas zu leisten habe, ohne daflir eine gleichwertige Gegenleistung zu erhalten, sei Paragraph 27, Absatz eins, MRG
anwendbar. Das bedeute, dass darunter nur Vereinbarungen fielen, die dem Makler einen Provisionsanspruch ohne
Vermittlungsauftrag oder ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschaffen sollten. Diese Voraussetzungen lagen nicht
vor, weil zwischen den Parteien ein Vermittlungsvertrag abgeschlossen sei und der Antragsgegner flr den
Mietvertragsabschluss auch verdienstlich geworden sei.

Ein VerstoR gegen die Verbotsnorm des§& 27 Abs 1 Z 1 MRG liege nicht vor, weshalb der Sachantrag abzuweisen sei,
ohne dass eine Verweisung des Begehrens ins streitige Verfahren stattzufinden hatte.Ein VerstoR gegen die
Verbotsnorm des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG liege nicht vor, weshalb der Sachantrag abzuweisen sei,
ohne dass eine Verweisung des Begehrens ins streitige Verfahren stattzufinden hatte.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei, weil, soweit Uberblickbar, keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage eines wirtschaftlichen Eigengeschafts im Falle einer wirtschaftlichen
Beteiligung des Maklers an der Vermietergesellschaft zu lediglich 5 % vorliege und noch nicht geklart sei, ob
Provisionsruckforderungen nach § 6 Abs 4 dritter Satz MaklerG im Verfahren nach § 37 MRG geltend gemacht werden
kdnnten.Das Rekursgericht sprach aus, dass der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei, weil, soweit Uberblickbar,
keine hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage eines wirtschaftlichen Eigengeschafts im Falle einer
wirtschaftlichen Beteiligung des Maklers an der Vermietergesellschaft zu lediglich 5 % vorliege und noch nicht geklart
sei, ob Provisionsruckforderungen nach Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz MaklerG im Verfahren nach Paragraph 37,
MRG geltend gemacht werden kdnnten.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin, der aus dem zweiten vom
Rekursgericht angeflhrten Grund zulassig ist.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist auch berechtigt.

Schon vor Inkrafttreten der Bestimmungen des§& 6 MaklerG und8& 30b KSchG mit 1. 7. 1996 entsprach es
hochstgerichtlicher Rechtsprechung, dass eine vom Mieter dem Makler fir die Vermittlung des
Mietvertragsabschlusses gezahlte Provision gemal § 27 Abs 1 Z 1 und Abs 3 MRG zuruckverlangt werden kann, wenn
Makler und Vermieter - etwa durch enge personelle Verflechtungen der Makler und Vermietergesellschaft - zueinander
in eine so starken Abhangigkeitsverhaltnis stehen, dass fur eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss férdernde
Vermittlertatigkeit praktisch kein Raum mehr bleibt (EWR 1/27/110; EWR 1/27/114; 5 Ob 233/98w; 5 Ob 199/99x). In§ 6
Abs 4 MaklerG ist nunmehr geregelt, dass dem Makler dann keine Provision zusteht, wenn er selbst Vertragspartner
des Geschafts wird. Das gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss
durch den Makler selbst gleichkommt.Schon vor Inkrafttreten der Bestimmungen des Paragraph 6, MaklerG und
Paragraph 30 b, KSchG mit 1. 7. 1996 entsprach es hdchstgerichtlicher Rechtsprechung, dass eine vom Mieter dem
Makler fir die Vermittlung des Mietvertragsabschlusses gezahlte Provision gemaR Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins und Absatz 3, MRG zurlckverlangt werden kann, wenn Makler und Vermieter - etwa durch enge personelle
Verflechtungen der Makler und Vermietergesellschaft - zueinander in eine so starken Abhangigkeitsverhaltnis stehen,
dass fur eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss fordernde Vermittlertatigkeit praktisch kein Raum mehr bleibt
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(EWR 1/27/110; EWR 1/27/114; 5 Ob 233/98w; 5 Ob 199/99x). In Paragraph 6, Absatz 4, MaklerG ist nunmehr geregelt,
dass dem Makler dann keine Provision zusteht, wenn er selbst Vertragspartner des Geschafts wird. Das gilt auch, wenn
das mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkommt.

Dass dieser Fall hier nicht vorliegt, haben die Vorinstanzen in Ubereinstimmung mit5 Ob 233/98w zutreffend erkannt.
In dieser Entscheidung wurde es nicht als "Eigengeschaft" der Vermietergesellschaft gewertet, wenn der
Alleingesellschafter der Maklergesellschaft nur zu 15 % an ihr beteiligt war. Das faktische Zusammenfallen von
Vermieter- und Maklerrolle kdnnte in einem solchen Fall nur noch mit einem beherrschenden Einfluss des Maklers auf
die Geschaftsfuhrung der Vermietergesellschaft begriindet werden, woflr die schlichte Feststellung, der Makler sei
deren Mitgeschaftsfihrer gewesen, nicht ausreichte (5 Ob 233/98w).

Zu dieser Frage erUbrigte sich somit eine Zulassung eines Rechtsmittels an den Obersten Gerichtshof.

Die Antragstellerin stutzt ihr Begehren aber auch auf die Bestimmung des § 6 Abs 4 dritter Satz MaklerG, worin eine
besondere Aufklarungspflicht normiert wird: Bei einem sonstigen familidren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis
zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers
beeintrachtigen kdnnte, hat der Makler nur dann Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziglich auf
dieses Naheverhaltnis hinweist. GemaR § 30b KSchG ist, wenn der Auftraggeber - wie hier - Verbraucher ist, darauf vor
Abschluss des Maklervertrages hinzuweisen. Diese Regelung stellt gemal § 31 Abs 2 KSchG zwingendes Recht dar, von
dem nicht zu Lasten des Verbrauchers abgegangen werden darf (Kosesnig-Wehrle/Lehofer/Mayer Rz 9 zu § 31 KSchG).
Bei dieser Regelung handelt es sich um eine typische Verbraucherschutzvorschrift, die bestimmte vorvertragliche
Informationspflichten regelt (10 Ob 335/98g).Die Antragstellerin stiitzt ihr Begehren aber auch auf die Bestimmung des
Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz MaklerG, worin eine besondere Aufklarungspflicht normiert wird: Bei einem
sonstigen familidren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die
Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen kdnnte, hat der Makler nur dann Anspruch auf Provision,
wenn er den Auftraggeber unverziglich auf dieses Naheverhaltnis hinweist. GemaR Paragraph 30 b, KSchG ist, wenn
der Auftraggeber - wie hier - Verbraucher ist, darauf vor Abschluss des Maklervertrages hinzuweisen. Diese Regelung
stellt gemaR Paragraph 31, Absatz 2, KSchG zwingendes Recht dar, von dem nicht zu Lasten des Verbrauchers
abgegangen werden darf (Kosesnig-Wehrle/Lehofer/Mayer Rz 9 zu Paragraph 31, KSchG). Bei dieser Regelung handelt
es sich um eine typische Verbraucherschutzvorschrift, die bestimmte vorvertragliche Informationspflichten regelt (10
Ob 335/98g).

Voraussetzung flr das Vorliegen der Aufklarungspflicht ist eine familidre oder wirtschaftliche Nahebeziehung mit dem
vermittelten Vertragspartner, die die Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen kdnnte. Es ist also
nicht erforderlich, dass unmittelbar Eigeninteressen am Hauptvertrag selbst durch den Makler wahrgenommen
werden oder ein wirtschaftliches Eigengeschaft vorldge, sondern es reicht aus, dass der Makler mit der anderen Partei
des Hauptvertrags im engen Verhaltnis steht. Weil das Gesetz fur ausreichend hélt, dass die Auftraggeberinteressen
"beeintrachtigt werden kdnnten" genlgt es, dass bei objektiver Betrachtung eine Beeintrachtigung nicht ganzlich
ausgeschlossen erscheint. Durch die Verwendung des Konjunktivs ist insgesamt eine eher weite Interpretation fur das
Vorliegen der Aufklarungspflicht anzunehmen (Fromherz, Kommentar zum MaklerG Rz 48 zu§ 7
MaklerG).Voraussetzung fur das Vorliegen der Aufklarungspflicht ist eine familidre oder wirtschaftliche Nahebeziehung
mit dem vermittelten Vertragspartner, die die Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigen konnte. Es
ist also nicht erforderlich, dass unmittelbar Eigeninteressen am Hauptvertrag selbst durch den Makler wahrgenommen
werden oder ein wirtschaftliches Eigengeschaft vorldge, sondern es reicht aus, dass der Makler mit der anderen Partei
des Hauptvertrags im engen Verhaltnis steht. Weil das Gesetz fur ausreichend haélt, dass die Auftraggeberinteressen
"beeintrachtigt werden kdnnten" genlgt es, dass bei objektiver Betrachtung eine Beeintrachtigung nicht ganzlich
ausgeschlossen erscheint. Durch die Verwendung des Konjunktivs ist insgesamt eine eher weite Interpretation fur das
Vorliegen der Aufklarungspflicht anzunehmen (Fromherz, Kommentar zum MaklerG Rz 48 zu Paragraph 7, MaklerG).

Ebensowenig wie die Bestimmung des § 6 Abs 4 erster und zweiter Satz MaklerG eine starre Grenze der
Beteiligungsverhaltnisse fur die Annahme bzw den Ausschluss eines wirtschaftlichen Eigengeschaftes normiert, sodass
es dort auf das jeweilige Gewicht der Interessen des Maklers und deren Durchsetzungsmoglichkeiten ankommt, also
jeweils eine Beurteilung nach den Umstanden des Einzelfalls geboten ist (5 Ob 199/99x), gibt auch hier das Gesetz
keinen naheren Aufschluss Uber die Intensitat familiarer oder wirtschaftlicher Nahebeziehungen, die die Wahrung der
Auftraggeberinteressen beeintrachtigen kénnten. Auch hier muss stets auf den Einzelfall abgestellt werden. Fest steht
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jedenfalls aus der Systematik der Bestimmung des 8 6 Abs 4 erster, zweiter und dritter Satz, dass eine
Aufklarungspflicht (auch) dort stattzufinden hat, wo kein derartig enges wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht, dass
ein Eigengeschaft zugrundezulegen ist.Ebensowenig wie die Bestimmung des Paragraph 6, Absatz 4, erster und zweiter
Satz MaklerG eine starre Grenze der Beteiligungsverhaltnisse fur die Annahme bzw den Ausschluss eines
wirtschaftlichen Eigengeschaftes normiert, sodass es dort auf das jeweilige Gewicht der Interessen des Maklers und
deren Durchsetzungsmoglichkeiten ankommt, also jeweils eine Beurteilung nach den Umstédnden des Einzelfalls
geboten ist (5 Ob 199/99x), gibt auch hier das Gesetz keinen naheren Aufschluss Uber die Intensitat familiarer oder
wirtschaftlicher Nahebeziehungen, die die Wahrung der Auftraggeberinteressen beeintrachtigen kénnten. Auch hier
muss stets auf den Einzelfall abgestellt werden. Fest steht jedenfalls aus der Systematik der Bestimmung des
Paragraph 6, Absatz 4, erster, zweiter und dritter Satz, dass eine Aufklarungspflicht (auch) dort stattzufinden hat, wo
kein derartig enges wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht, dass ein Eigengeschaft zugrundezulegen ist.

Bei objektiver Betrachtung reichen im vorliegenden Fall die Umstande zwar nicht im Einzelnen aber doch in ihrer
Gesamtheit hin, die Moglichkeit einer Beeintrachtigung nicht auszuschlieBen. Der Antragsgegner ist nicht nur
Gesellschafter der Mietergesellschaft, wenn auch nur zu 5 %, sondern auch deren Geschéaftsfuhrer, wenn auch nur
kollektivvertretungsbefugt mit einem Dritten, sondern Uberdies ist auch seine Mutter, also eine Verwandte in gerader
Linie, Gesellschafterin der Vermietergesellschaft (vgl dazu Fromherz aaO Rz 49, 50). Nach der RV (2 BIgNR 20. GP, 20)
liegt eine Nahebeziehung jedenfalls vor, wenn der Makler zugleich Hausverwalter des zu vermittelnden Objekts ist. Es
trifft zwar zu, dass im Zeitpunkt des Abschlusses des Vermittlungsvertrags dem Antragsgegner die Hausverwaltung
formell noch nicht Gbertragen war, doch hatte in Anbetracht des Umstandes, dass er schon vor seiner formellen
Bestellung Hausverwaltungsagenden ausfiihrte (wie Mietvertragsabschluss oder Ubergabe von Mietvorschreibungen)
eine Aufklarung der Antragstellerin nahegelegt.Bei objektiver Betrachtung reichen im vorliegenden Fall die Umstande
zwar nicht im Einzelnen aber doch in ihrer Gesamtheit hin, die Mdglichkeit einer Beeintrachtigung nicht
auszuschlieBen. Der Antragsgegner ist nicht nur Gesellschafter der Mietergesellschaft, wenn auch nur zu 5 %, sondern
auch deren Geschéftsfihrer, wenn auch nur kollektivvertretungsbefugt mit einem Dritten, sondern Uberdies ist auch
seine Mutter, also eine Verwandte in gerader Linie, Gesellschafterin der Vermietergesellschaft vergleiche dazu
Fromherz aaO Rz 49, 50). Nach der RV (2 BIgNR 20. GP, 20) liegt eine Nahebeziehung jedenfalls vor, wenn der Makler
zugleich Hausverwalter des zu vermittelnden Objekts ist. Es trifft zwar zu, dass im Zeitpunkt des Abschlusses des
Vermittlungsvertrags dem Antragsgegner die Hausverwaltung formell noch nicht Ubertragen war, doch hatte in
Anbetracht des Umstandes, dass er schon vor seiner formellen Bestellung Hausverwaltungsagenden ausfiihrte (wie
Mietvertragsabschluss oder Ubergabe von Mietvorschreibungen) eine Aufkldrung der Antragstellerin nahegelegt.

Alle diese Umstande lassen es in Anbetracht der gesetzlichen Regelung des &8 6 Abs 4 dritter Satz nicht ganzlich
ausgeschlossen erscheinen, dass der Antragsgegner bei Wahrnehmung der Interessen der Antragstellerin
beeintrachtigt sein konnte. Da es hiebei nur um eine abstrakte Moglichkeit geht, kommt dem Umstand, dass der
vereinbarte Hauptmietzins gesetzlich geregelt ist, keine Bedeutung zu.Alle diese Umstdnde lassen es in Anbetracht der
gesetzlichen Regelung des Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz nicht ganzlich ausgeschlossen erscheinen, dass der
Antragsgegner bei Wahrnehmung der Interessen der Antragstellerin beeintrachtigt sein konnte. Da es hiebei nur um
eine abstrakte Mdglichkeit geht, kommt dem Umstand, dass der vereinbarte Hauptmietzins gesetzlich geregelt ist,
keine Bedeutung zu.

Es bleibt also zu prufen, ob durch den VerstoR gegen § 6 Abs 4 dritter Satz MaklerG ein von§ 27 Abs 1 Z 1 MRG
verpodnter Sachverhalt gesetzt wurde, Gber den im Verfahren nach §8 37 Abs 1 Z 14 MRGabzusprechen ist.Es bleibt also
zu prifen, ob durch den Versto gegen Paragraph 6, Absatz 4, dritter Satz MaklerG ein von Paragraph 27, Absatz eins,
Ziffer eins, MRG verponter Sachverhalt gesetzt wurde, Gber den im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14,
MRG abzusprechen ist.

Schon bisher wurde die Ruckforderung von Vermittlungsprovisionen8 27 Abs 1 MRG dann unterstellt, wenn dem
Makler ein Provisionsanspruch ohne Vermittlungsauftrag oder ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschafft werden
sollte (ImmZ 1995, 456, 460). Darunter wurden auch jene Falle subsumiert, die das sogenannte "Eigengeschaft" des
Maklers betrafen (vgl zuletzt 5 Ob 199/99x mwN) oder unzuldssige Begehren auf Zahlung eines Rechtsanwaltshonorars
far die Errichtung eines Mietvertrags durch einen Hausverwalter, der selbst Rechtsanwalt war oder einen solchen zur
Mietvertragserrichtung beizog (WoBIl 1993/125) oder Falle, in denen ein Hausverwalter bei Vermittlung eines
Mietvertrags keine Uber die ihm zukommende Tatigkeit hinaus weitere Verdienstlichkeiten geleistet hat (ImmZ 1995,
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379). Wenn auch ausgesprochen wurde, dass nicht jede Entgeltsvereinbarung zwischen Mieter und Immobilienmakler,
die Rechtsgrundsatze Uber das Entstehen eines Provisionsanspruchs verletze, unter8 27 Abs 1 Z 1 MRG zu
subsumieren sei (vgl Immz 1995, 456 und 460;5 Ob 2175/96f), so erscheint doch die durch das Rekursgericht
vorgenommene Losung nicht sachgerecht. Regelt der Gesetzgeber zwei Falle eines Provisionsverlustes bzw des
Nichtzustehens einer Provision in ein und derselben Bestimmung, wie hier in 8 6 Abs 4 MaklergG, ist es sachlich und
rechtlich nicht vertretbar, beide Falle des Provisionsverlustes beziglich der zuldssigen Verfahrensart verschieden zu
behandeln. Verweigert eine gesetzliche Bestimmung den Provisionsanspruch, besteht eben keine Gleichwertigkeit von
Leistung und Gegenleistung, was zur Anwendbarkeit des§ 27 Abs 1 Z 1 MRG fUhrt.Schon bisher wurde die
Ruckforderung von Vermittlungsprovisionen Paragraph 27, Absatz eins, MRG dann unterstellt, wenn dem Makler ein
Provisionsanspruch ohne Vermittlungsauftrag oder ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschafft werden sollte (ImmZ
1995, 456, 460). Darunter wurden auch jene Falle subsumiert, die das sogenannte "Eigengeschaft" des Maklers
betrafen vergleiche zuletzt 5 Ob 199/99x mwN) oder unzuldssige Begehren auf Zahlung eines Rechtsanwaltshonorars
far die Errichtung eines Mietvertrags durch einen Hausverwalter, der selbst Rechtsanwalt war oder einen solchen zur
Mietvertragserrichtung beizog (WoBI 1993/125) oder Falle, in denen ein Hausverwalter bei Vermittlung eines
Mietvertrags keine uber die ihm zukommende Tatigkeit hinaus weitere Verdienstlichkeiten geleistet hat (Immz 1995,
379). Wenn auch ausgesprochen wurde, dass nicht jede Entgeltsvereinbarung zwischen Mieter und Immobilienmakler,
die Rechtsgrundsatze lber das Entstehen eines Provisionsanspruchs verletze, unter Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG zu subsumieren sei vergleiche ImmZ 1995, 456 und 460; 5 Ob 2175/96f), so erscheint doch die durch das
Rekursgericht vorgenommene Ldsung nicht sachgerecht. Regelt der Gesetzgeber zwei Falle eines Provisionsverlustes
bzw des Nichtzustehens einer Provision in ein und derselben Bestimmung, wie hier in Paragraph 6, Absatz 4, MaklerG,
ist es sachlich und rechtlich nicht vertretbar, beide Falle des Provisionsverlustes bezliglich der zuldssigen Verfahrensart
verschieden zu behandeln. Verweigert eine gesetzliche Bestimmung den Provisionsanspruch, besteht eben keine
Gleichwertigkeit von Leistung und Gegenleistung, was zur Anwendbarkeit des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins,
MRG fuhrt.

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin war daher berechtigt.
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