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Norm

Handelsvertretergesetz §6 Abs3
Kopf

SZ 43/111
Spruch

Nachtragliches Offenbarwerden von Zahlungsschwierigkeiten des Kaufers 133t den Provisionsanspruch des Maklers fur
den von diesem vermittelten Liegenschaftsverkauf bei Aufhebung des Kaufvertrages wegen dieser
Zahlungsschwierigkeiten erléschen

OGH 23. Juni 1970, 8 Ob 145/70 (OLG Linz 5 R 48/70; K Wels 3 Cg 197/69)
Text

Die Klagerin begehrte Verurteilung des Beklagte zur Zahlung des Betrages von 22.000 S samt Anhang als
Erfolgsprovision fir die Vermittlung eines Liegenschaftsverkaufes.

Der Beklagte wendete ein, daR er sich zur Bezahlung dieser Erfolgsprovision erst nach Eingang des Kaufpreises
verpflichtet habe, der von der Klagerin vermittelte Kaufvertrag sei aber riickgangig gemacht worden, weil die Kauferin
nicht in der Lage gewesen sei, den Kaufpreis zu bezahlen.

Das Erstgericht hat das Klagebegehren abgewiesen. Hiebei ist es von folgenden tatsachlichen Feststellungen
ausgegangen: Der Beklagte, der zusammen mit seiner Frau Eigentimer einer Liegenschaft in G gewesen sei, habe im
Dezember 1966 das Realitatenbiro B, in dem die Klagerin als freie Mitarbeiterin tatig gewesen sei, mit der Vermittlung
des Verkaufes dieser Liegenschaft beauftragt. Die Klagerin habe die Liegenschaft mit dem Beklagten besichtigt. Nach
der Ruckkehr von dieser Besichtigung habe der Beklagte aus freien Stlicken der Klagerin zusatzlich zu dem
Vermittlungshonorar des Realitatenbiiros B ein Erfolgshonorar von 2% der Kaufsumme fur den Fall des Verkaufes der
Liegenschaft versprochen, damit sich die Klagerin besonders anstrenge und die Arbeit nicht umsonst machen mdisse.
Die Bezahlung dieser Provision sollte aus der vom Kaufer zu tGberweisenden Kaufsumme erfolgen. Der Klagerin sei
bekannt gewesen, dal3 der Beklagte sonst kein Geld zur Bezahlung der Provision gehabt hatte. Der Beklagte habe in
einem Schreiben an die Kldgerin vom 27. Dezember 1966 seine Zusage bestatigt. In der Folge habe die Kldgerin dem
Beklagten verschiedene Kaufinteressenten namhaft gemacht, darunter auch ein Fraulein Brigitte G, von der die
Klagerin nur gewuRt habe, daR sie Pichterin des Gasthauses "G K" sei. Uber die finanzielle Lage dieser K&uferin sei der
Klagerin nichts bekannt gewesen. Der Beklagte und seine Frau hatten am 11. August 1967 mit Brigitte G einen
schriftlichen Kaufvertrag Uber den Verkauf der Liegenschaft in G um 1.100.000 S geschlossen. Nach dem Zahlungsplan
laut Kaufvertrag sollte die Kauferin vor Unterfertigung des Vertrages 65.000 S, bis 1. November 1967 weitere 325.000 S
zu treuen Handen des Rechtsanwaltes Dr H erlegen, verschiedene Darlehensschulden Gbernehmen und den sodann
verbleibenden Kaufpreisrest in jahrlichen Raten von 130.000 S ab 15. September 1968, jeweils am 15. September eines
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jeden Jahres bei Terminsverlust bezahlen. Tatsachlich habe Brigitte G bei Dr H statt der 65.000 S nur 60.000 S erlegt
und ihr Versprechen, die restlichen 5000 S nachzubringen ebensowenig wie ihre sonstigen Verpflichtungen aus dem
Kaufvertrag eingehalten. Sie habe nicht einmal die vorgeschriebene Grinderwerbssteuer bezahlen kénnen. Weil die
Kauferin bzw deren Familie den Kaufpreis nicht habe aufbringen kénnen, sei der Kaufvertrag einverstandlich mit der
Vereinbarung vom 19. Dezember 1967 wieder aufgehoben worden. Weil aber Brigitte G die Hoffnung gehabt habe, das
Geld fur den Kauf und den spateren Ausbau der Liegenschaft doch noch aufzutreiben, hatten der Beklagte und seine
Frau der Brigitte G ein Kaufanbot zu den Bedingungen des Kaufvertrages vom 11. August 1967 gemacht, das bis 31.
Dezember 1968 befristet und durch den Erlag des Kaufpreises und weiterer 85.000 S fur die Grinderwerbssteuer in
der Kanzlei Dris H bis zu diesem Zeitpunkte bedingt gewesen sei. Am 29. Dezember 1967 sei zwischen denselben
Vertragsteilen Uberdies ein schriftlicher Pachtvertrag Uber die gleiche Liegenschaft abgeschlossen worden. Das
Kaufanbot sei nicht angenommen worden, weil Brigitte G den fur die Bezahlung des Kaufpreises bendtigten Kredit
nicht habe bekommen koénnen. Der Beklagte habe der Klagerin mehrmals zugesichert, sie bekomme die
Erfolgsprovision in dem Augenblick, in dem sie einen Kaufer fur die Liegenschaft gebracht und dieser bezahlt habe. Ein
solches Gesprach habe auch am 12. August 1967, einen Tag nach AbschluR des schriftlichen Kaufvertrages mit G,
stattgefunden. Der Beklagte habe der Klagerin in diesem Gesprach, dessen Inhalt er auch im Schreiben vom 21. August
1967 bestatigt habe, neuerlich die Zahlung der Erfolgsprovision aus den Eingangen der von Brigitte G zu bezahlenden
Kaufsumme zugesagt. Der Beklagte habe dies tun kdnnen, weil er zu diesem Zeitpunkt nicht nur mit der Freigabe des
bei Dr H erlegten Treuhandbetrages, sondern auch mit der Bezahlung eines weiteren Teiles des Kaufpreises von
325.000 S bis 1. November 1967 und der ersten Jahresrate von 130.000 S bis 15. September 1968 habe rechnen
kénnen. In dem erwdhnten Schreiben vom 21. August 1967, mit dem der Beklagte der Klagerin weder mehr noch
weniger und auch nichts anderes als bei der mundlichen Besprechung vom 12. August 1967 habe zusichern wollen,
habe sich der Beklagte verpflichtet, der Klagerin einen Teil der Vermittlungsprovision von insgesamt 22.000 S, und zwar
1% der Kaufsumme sofort nach Freigabe des Treuhandbetrages zu tberweisen und jeweils weiter 1% der Kaufsumme,
laufend nach Médglichkeit, spatestens aber bis 15. September 1968, zu bezahlen. AnldRlich der einverstandlichen
Aufhebung des Kaufvertrages am 19. Dezember 1967 habe der Beklagte aus dem Treuhanderlag bei Dr H 15.000 S
erhalten, um damit zum Teil seine Spesen, die er im Zusammenhang mit den Kaufvertragsverhandlungen gehabt habe
(verschiedene Fahrspesen und Telefonrechnungen), abdecken zu kdénnen. Die restlichen 45.000 S habe Dr H zur
teilweisen Abdeckung seiner Honoraranspruche gegen Brigitte G von rund 80.000 S erhalten.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, der Klagerin stehe die zugesagte Provision trotz der Vermittiung des
Kaufvertrages nicht zu, weil der Kaufpreis nicht bezahlt und der Kaufvertrag zu Recht (d h aus wichtigen Griinden)
mangels Aufbringung des Kaufpreises durch die Kauferin aufgehoben worden sei. Das Schreiben des Beklagten vom
21. August 1967 stelle kein konstitutives Anerkenntnis des Provisionsanspruches durch den Beklagten dar. Der Betrag
von 15.000 S sei keine Kaufpreiszahlung, sondern nur ein teilweiser Schadenersatz gewesen.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil.

Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der Klagerin nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung

Aus den Entscheidungsgrinden:

Entscheidend fur die rechtliche Beurteilung des Klagsanspruches ist die Frage, ob die einvernehmliche Auflésung des
Kaufvertrages zwischen Brigitte G einerseits und dem Beklagten und dessen Gattin andererseits gerechtfertigt war.
Dies ist vom Berufungsgericht unter Hinweis auf 8 6 Abs 3 HVG auf Grund der Feststellung, Brigitte G habe den
Kaufpreis nicht bezahlen kénnen, mit Recht bejaht worden. Die genannte Vorschrift ist dahin zu verstehen, daR der
Beklagte, um sich von seiner Provisionspflicht zu befreien, nachweisen muR, die Ausfiihrung des Geschaftes sei ohne
sein Verschulden infolge einer nachtraglichen Anderung der Verhiltnisse unméglich oder unzumutbar geworden (HS
4518 u a). Dieser Beweis ist von den Untergerichten als erbracht angesehen worden, da sich nach Abschluf3 des
Kaufvertrages herausgestellt habe, dal Brigitte G den Kaufpreis (und die Grinderwerbssteuer) nicht habe bezahlen
kénnen. Die Klagerin bekdmpft allerdings die Ansicht, daR es sich hiebei um eine nachtrégliche Anderung der
Verhéltnisse gehandelt habe, weil der Beklagte von Anfang an Zweifel gehegt habe, ob Brigitte G Uberhaupt Geld
besitze. Dem Berufungsgericht ist aber zuzustimmen, dal3 allenfalls vor Abschlul} des Kaufvertrages vorhandene
Zweifel des Beklagten an der Leistungsfahigkeit der Kauferin daran nichts andern kénnen, denn die Gewil3heit des



Unvermogens der Brigitte G, den Kaufpreis aufzubringen, hat sich erst nach AbschluB des Kaufvertrages
herausgestellt. War aber die Auflésung des Kaufvertrages gerechtfertigt, kann die Klagerin keinen Provisionsanspruch
geltend machen. Die Frage, ob der Klagerin die Provision nur unter der Bedingung des Eingangs des Kaufpreises
zugesichert worden ist oder ob damit nur der Zeitpunkt der Falligkeit der Provision festgelegt werden sollte, ist daher
bedeutungslos. Die Klagerin rigt in diesem Zusammenhang auch als Feststellungsmangel die Unterlassung von
Feststellungen darlber, dal3 der Grund fur die Vertragsaufldsung nicht nur die mangelnde Zahlungsfahigkeit der
Kauferin, sondern auch andere Meinungsverschiedenheiten, z B wegen verbotswidrigen Umbaues des Hauses,
gewesen seien. Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgeflihrt hat, ist der wesentliche - nach den Feststellungen des
Erstgerichtes der einzige - Grund fur die Vertragsauflosung die Unmadglichkeit fir die Kauferin gewesen, den Kaufpreis
(und die Grinderwerbssteuer), aufzubringen. Dal3 daneben noch andere - nach Ansicht der Klagerin nicht stichhaltige
Grinde fur die Vertragsauflésung vom Beklagten seinerzeit geltend gemacht worden sein mégen, ist fur die rechtliche
Beurteilung belanglos. Ein wesentlicher Feststellungsmangel liegt daher nicht vor.

SchlieBlich bekdmpft die Klagerin noch die Ansicht des Berufungsgerichtes, dal im Schreiben des Beklagten vom 21.
August 1967 kein konstitutives Anerkenntnis zu erblicken sei und meint, allein aus diesem Schreiben ergebe sich die
Berechtigung ihres Anspruches. Auch damit kann die Klagerin nicht durchdringen. Das Schreiben wurde unmittelbar
nach Abschlul? des Kaufvertrages zwischen dem Beklagten und Brigitte G, lange vor der Vertragsaufldsung, die nach
den untergerichtlichen Feststellungen erst am 19. Dezember 1967 erfolgte, angefal3t. Es ging also von dem aufrechten
Bestand des Kaufvertrages und dessen Erfillung durch Brigitte G aus; die in dem Schreiben des Beklagten enthaltene
Verpflichtung erfolgte somit unter der selbstverstandlichen auch der Kldgerin erkennbaren Voraussetzung, daf keine
Umstande eintreten wirden, die nach dem Gesetz den Anspruch der Klagerin auf die versprochene Erfolgsprovision
durch Vereitlung des erwarteten Erfolges Uberhaupt ausschlieBen, bzw vernichten. Ist aber, wie oben ausgefiihrt
wurde, die Auflosung des Kaufvertrages, also die Nichtausfihrung des von der Klagerin vermittelten Geschaftes, vom
Beklagten mit Recht aus wichtigen Grinden auf Seite der Brigitte G durchgefihrt worden, ist die Grundlage fur der
Provisionsanspruch der Klagerin weggefallen. Dies gilt fir den Anspruch sowohl auf die gesamte Provision, als auch
auf einen Teil derselben. Fir die Klagerin ist daher auch aus dem Umstande, daR der Beklagte schlief3lich von dem
Treuhanderlag der Brigitte G bei Dr H einen Teilbetrag erhalten hat, nichts zu gewinnen.

Der Revision war somit keine Folge zu gehen.
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