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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Hollwerth als
Vorsitzenden sowie den Hofrat Hon.-Prof. Dr. Brenn, die Hofratinnen Dr. Weixelbraun-Mohr und Dr. Kodek und den
Hofrat Dr. Stefula als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei I* Gesellschaft m.b.H., *, vertreten durch
Mag. Hannes Arneitz, Rechtsanwalt in Villach, gegen die beklagte Partei E*gesellschaft m.b.H., *, vertreten durch
Mag. Christian Puck, Rechtsanwalt in Wien, wegen 90.000 EUR sA, Uber die aul3erordentliche Revision der beklagten
Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Graz als Berufungsgericht vom 6. Juli 2022, GZ 4 R 79/22b-22, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[1] 1.1. Gemal: § 6 Abs 1 MaklerG ist der Auftraggeber zur Zahlung einer Provision fur den Fall verpflichtet, dass
das zu vermittelnde Geschaft durch die vertragsgemaRe verdienstliche Tatigkeit des Maklers mit einem Dritten
zustande kommt. Der Provisionsanspruch entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts (8 7 Abs 1
erster Satz MaklerG). Fur den Erwerb des Provisionsanspruchs genugt es, wenn der Makler durch seine Tatigkeit den
Abschluss einer Punktation erreicht (vgl RS0062766). [1]1.1. Gemald Paragraph 6, Absatz eins, MaklerG ist der
Auftraggeber zur Zahlung einer Provision fur den Fall verpflichtet, dass das zu vermittelnde Geschaft durch die
vertragsgemale verdienstliche Tatigkeit des Maklers mit einem Dritten zustande kommt. Der Provisionsanspruch
entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts (Paragraph 7, Absatz eins, erster Satz MaklerG). Flr den
Erwerb des Provisionsanspruchs genlgt es, wenn der Makler durch seine Tatigkeit den Abschluss einer Punktation
erreicht vergleiche RS0062766).

[2] 1.2. Wie eine Erklarung im Einzelfall aufzufassen ist, ob eine Offerte inhaltlich ausreichend bestimmt ist und
insbesondere, ob in ihr ein endgultiger Bindungswille des Antragstellers zum Ausdruck kommt, ist jeweils nur nach den
besonderen Umstanden des Einzelfalls zu beurteilen und stellt im Allgemeinen keine erhebliche Rechtsfrage dar
(RS0042555). Dass die Vorinstanzen aufgrund des von der Beklagten Uber Vermittlung der klagenden Maklerin
abgegebenen und vom Liegenschaftseigentimer angenommenen Kaufanbots, aus dem sich Ware und Preis (und
konkrete Zahlungsmodalitaten) ergeben, ungeachtet der handschriftlichen Erganzungen des Geschaftsfihrers der
Beklagten vom Zustandekommen eines Kaufvertrags Uber die Liegenschaft ausgingen, stellt keine vom Obersten
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Gerichtshof aufzugreifende Fehlbeurteilung dar.

[3] 2.1. Der von der Klagerin verfolgte Provisionsanspruch nach § 6 MaklerG setzt voraus, dass zwischen den
Parteien ein zumindest konkludent geschlossener Maklervertrag zustande gekommen ist (4 Ob 164/21b = RS0062685
[T14]). Die Vorinstanzen haben dies schon deshalb vertretbar bejaht, weil in Punkt VI. des Kaufanbots ausdricklich
festgehalten ist, dass sowohl Kaufer als auch Verkaufer eine Vermittlungsprovision an die Klagerin zu zahlen haben,
deren Grundlage zwingend ein Maklervertrag ist. [3] 2.1. Der von der Klagerin verfolgte Provisionsanspruch nach
Paragraph 6, MaklerG setzt voraus, dass zwischen den Parteien ein zumindest konkludent geschlossener Maklervertrag
zustande gekommen ist (4 Ob 164/21b =RS0062685 [T14]). Die Vorinstanzen haben dies schon deshalb vertretbar
bejaht, weil in Punkt rémisch sechs. des Kaufanbots ausdricklich festgehalten ist, dass sowohl Kdufer als auch
Verkaufer eine Vermittlungsprovision an die Klagerin zu zahlen haben, deren Grundlage zwingend ein Maklervertrag
ist.

[4] 2.2. Bei der Auslegung des Berufungsgerichts, dass die in Punkt VI. des Kaufanbots getroffene Vereinbarung,
wonach das vom Kaufer zu leistende Vermittlungshonorar (erst) nach schriftlicher Ausfertigung des beidseitig
unterfertigten und notariell beglaubigten Kaufvertrags zu leisten ist, nicht das Entstehen, sondern blof3 die Falligkeit
des Anspruchs betrifft, handelt es sich um keine vom Obersten Gerichtshof aufzugreifende Fehlbeurteilung. [4] 2.2. Bei
der Auslegung des Berufungsgerichts, dass die in Punkt romisch sechs. des Kaufanbots getroffene Vereinbarung,
wonach das vom Kaufer zu leistende Vermittlungshonorar (erst) nach schriftlicher Ausfertigung des beidseitig
unterfertigten und notariell beglaubigten Kaufvertrags zu leisten ist, nicht das Entstehen, sondern blof3 die Falligkeit
des Anspruchs betrifft, handelt es sich um keine vom Obersten Gerichtshof aufzugreifende Fehlbeurteilung.

[5] 3.1. GemaR § 7 Abs 2 Satz 1 MaklerG entfallt der Anspruch auf Provision, wenn und soweit feststeht, dass der
Vertrag zwischen dem Dritten und dem Auftraggeber aus nicht vom Auftraggeber zu vertretenden Grinden nicht
ausgefuhrt wird. Von dieser Bestimmung kann gemal3 § 18 MaklerG (nur) nicht zum Nachteil des Auftraggebers
abgegangen werden. [5] 3.1. Gemal3 Paragraph 7, Absatz 2, Satz 1 MaklerG entféllt der Anspruch auf Provision, wenn
und soweit feststeht, dass der Vertrag zwischen dem Dritten und dem Auftraggeber aus nicht vom Auftraggeber zu
vertretenden Grinden nicht ausgefiihrt wird. Von dieser Bestimmung kann gemaf Paragraph 18, MaklerG (nur) nicht
zum Nachteil des Auftraggebers abgegangen werden.

[6] 3.2. Die Vorinstanzen haben ein Abgehen von der gesetzlichen Regelung durch die handschriftliche Anmerkung
der Beklagten zu Punkt VIL.2. des Kaufanbots (,kostenloser Riicktritt bei keiner Kaufvertragseinigung”) vertretbar
verneint. Die Auslegung einer rechtsgeschaftlichen Erklarung ist am Empfangerhorizont zu messen, wobei die aus der
Erklarung abzuleitenden Rechtsfolgen nicht danach zu beurteilen sind, was der Erklarende sagen wollte oder was der
Erklarungsempfanger darunter verstanden hat, sondern wie die Erklarung bei objektiver Beurteilung der Sachlage
durch einen redlichen und verstandigen Menschen zu verstehen war (RS0113932 [T1]). Das Berufungsgericht hat
zutreffend herausgearbeitet, dass ein Vertragsrlcktritt einen vorherigen (Kauf-)Vertragsabschluss zwingend
voraussetzt; folglich kann die zitierte Anmerkung des Geschaftsfihrers der Beklagten, will man ihr nicht von
vornherein jeden Anwendungsbereich nehmen, nur so verstanden werden, dass die Beklagte dann keine
Maklerprovision zahlen musse, wenn sie die Liegenschaft letztlich mangels Einigung der Parteien Uber die
Ausgestaltung des verblcherungsfahigen (schriftlichen) Kaufvertrags nicht erwerben sollte. Aus dieser (von der
Klagerin stillschweigend akzeptierten) Vertragsanderung ist fir die Beklagte allerdings deshalb nichts zu gewinnen,
weil ein redlicher Erklarungsempfanger diese Regelung - mangels konkreter Hinweise im Kaufanbot, dass die darin
bereits festgelegten Rahmenbedingungen des Vertrags allenfalls noch nachverhandelt werden kénnten - so verstehen
musste, dass sie sich (lediglich) auf den Fall beziehe, dass der Abschluss des schriftlichen Kaufvertrags an der fehlenden
Einigung Uber im Kaufanbot noch nicht geregelte Nebenpunkte scheitern sollte. Im vorliegenden Fall kam es aber nur
deshalb nicht zum Verkauf an die Beklagte, weil sie nachtraglich zu Lasten des Verkdufers von den bereits im
Kaufanbot eindeutig festgelegten Zahlungsmodalitaten abgehen wollte, womit dieser nicht einverstanden war. [6]
3.2. Die Vorinstanzen haben ein Abgehen von der gesetzlichen Regelung durch die handschriftliche Anmerkung der
Beklagten zu Punkt romisch sieben.2. des Kaufanbots (,kostenloser Rucktritt bei keiner Kaufvertragseinigung”)
vertretbar verneint. Die Auslegung einer rechtsgeschaftlichen Erklarung ist am Empfangerhorizont zu messen, wobei
die aus der Erklarung abzuleitenden Rechtsfolgen nicht danach zu beurteilen sind, was der Erklarende sagen wollte
oder was der Erklarungsempfanger darunter verstanden hat, sondern wie die Erklarung bei objektiver Beurteilung der
Sachlage durch einen redlichen und verstandigen Menschen zu verstehen war (RS0113932 [T1]). Das Berufungsgericht
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hat zutreffend herausgearbeitet, dass ein Vertragsricktritt einen vorherigen (Kauf-)Vertragsabschluss zwingend
voraussetzt; folglich kann die zitierte Anmerkung des Geschaftsfihrers der Beklagten, will man ihr nicht von
vornherein jeden Anwendungsbereich nehmen, nur so verstanden werden, dass die Beklagte dann keine
Maklerprovision zahlen musse, wenn sie die Liegenschaft letztlich mangels Einigung der Parteien Uber die
Ausgestaltung des verblcherungsfahigen (schriftlichen) Kaufvertrags nicht erwerben sollte. Aus dieser (von der
Klagerin stillschweigend akzeptierten) Vertragsanderung ist fur die Beklagte allerdings deshalb nichts zu gewinnen,
weil ein redlicher Erklarungsempfanger diese Regelung - mangels konkreter Hinweise im Kaufanbot, dass die darin
bereits festgelegten Rahmenbedingungen des Vertrags allenfalls noch nachverhandelt werden kénnten - so verstehen
musste, dass sie sich (lediglich) auf den Fall beziehe, dass der Abschluss des schriftlichen Kaufvertrags an der fehlenden
Einigung Uber im Kaufanbot noch nicht geregelte Nebenpunkte scheitern sollte. Im vorliegenden Fall kam es aber nur
deshalb nicht zum Verkauf an die Beklagte, weil sie nachtraglich zu Lasten des Verkdufers von den bereits im
Kaufanbot eindeutig festgelegten Zahlungsmodalitaten abgehen wollte, womit dieser nicht einverstanden war.
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