Maklerrecht: Provisionsanspruch ohne Abschluss eines vermittelten GeschAofts?

Description

Date Created
02.03.2021
Meta Fields

Page 1



MS legal MILCHRAHM STADLMANN RECHTSANWAGLTE OG
LandstraA?er HauptstraA?e 1/1/3 | +43 1 890 55 65 | office@mslegal.at

Page 2



MS legal MILCHRAHM STADLMANN RECHTSANWAGLTE OG
LandstraA?er HauptstraA?e 1/1/3 | +43 1 890 55 65 | office@mslegal.at

Page 3



Inhalt : Indenlegal newsvom 2. Februar 2021 berichteten wir von einer Provisionspflicht bei Scheitern der
VermittlungsbemAYzhungen durch den Makler, falls spAater ein Vertragsabschluss doch noch zustande kommt.
In einer Entscheidung vom 15. 9. 2020 (6 Ob 109/20b) hatte sich der OGH mit der umgekehrten Frage zu
befassen, ob es einen Provisionsanspruch ohne Abschluss eines vermittelten GeschAxfts gibt. Was war
passiert? Der Mieter eines GeschAoftslokals suchte einen Nachmieter und schaltete einen |mmobilienmakler
ein, der einen Interessenten fand. Ein typischer Sachverhalt der Praxis. Der Vormieter hat in der Regel (nur)
Interesse am Erhalt der AblAfse, fAY4 den Interessenten ist neben der AblAfse auch sein kAYVunftiges
Mietver hAxltnis entscheidend. Nach dem Sachverhalt der hAfchstgerichtlichen Entscheidung versuchte der
Immobilienmakler wohl auch eine entsprechende BerAYicksichtigung der Interessenlagen: Er AYbermittelte ein
Formular fAYa ein AblAfseanbot, wies aber darauf hin, dass ein neuer Mietvertrag fA=llig wird und fAYhrte
dann offenbar im Begleitschreiben aus: 8??Dieses Anbot ist verbindlich, dh wenn der derzeitige Mieter
gegenzeichnet, ist eine sogenannte Willenseinigung und damit ein rechtsgAvdtiger Vertrag entstanden. Auch die
Provisionszahlung ist damit verpflichtend. Es gibt eine weitere Ebene: Die Einigung mit der Hausverwaltung.
Nach der Einigung Avber die AblAflse muss noch eine Einigung mit der Hausverwaltung herbeigefAvzhrt
werden. Scheitert diese, ist der Vertrag fAVar die AblAflse ungAvdtig und es gibt auch keine Verpflichtung, uns
eine Provision auszuzahlena??. Vormieter und I nteressent unterfertigten das AblAfiseangebot, sodass insoweit
die Vereinbarung zustande kam. Ein neuer Mietvertrag wurde nicht abgeschlossen, weil der Interessent offenbar
aus wirtschaftlichen GrAYinden das I nteresse verlor. Gibt es eine Provisionspflicht?

e DieVermittlung einer AblA{severeinbarung und eines Mietver hAaltnisses?

Der Immobilienmakler berief sich darauf, dassim AblAfseanbot nicht eine aufschiebende, sondern eine

aufl Afisende Bedingung dergestalt vereinbart gewesen sei, dass die AblAflsevereinbarung (und damit die
Provisionspflicht des Interessenten) mit der Annahme des AblA seanbots durch den VVormieter rechtswirksam sei
und nur dann beseitigt werde, wenn der abzuschlieA2ende Mietvertrag infolge Nichteinigung mit der
Hausverwaltung nicht zustande kommen sollte. Voraussetzung fAYa den Provisionsanspruch nach A§ 7 MaklerG
wAazre gewesen, dass das vermittelte GeschAoft tatsArchlich auch zustande gekommen ist. Zutreffend vertrat
der OGH jedoch die Ansicht, dass Gegenstand des V ermittlungsauftrags des I nteressenten an den
Immobilienmakler nicht bloA? die AblAfsever einbar ung, sondern auch der Mietvertrag A¥ber das
GeschAxftslokal war. Der Umfang des Vermittlungsauftrages war z.B. schon dadurch indiziert, dass der
Vormieter in den Inseraten einen &22Nachmietera?? und der Interessent ein "GeschAsftslokal" suchten. Damit
war aber das vermittelte GeschAxft nicht zustande gekommen, sodass auch kein Provisionsanspruch erworben
wurde. Was wAzre nun gewesen, wenn die AblAfsevereinbarung keine ausdrAYackliche Bedingung gehabt
hAxtte? Das Bestehen der AblAfseforderung wAzre ein Fall der (ggf. ergAanzenden) Vertragsauslegung (ASAS
914 f. ABGB) anhand der konkreten UmstAande. KArame man dabei zum Ergebnis, dass eine Abl A isezahlung
zu leisten wAare, so wird zwangslAaufig eine haftungsbegrAYzndende Verletzung von I nteressenwahrungs- und
AufklArrungspflichten des Immobilienmaklers gegenAYber dem Zahlungspflichtigen zu prAYifen sein,
insbesondere wenn die Abl A flsevereinbarung aus der SphAare des Immobilienmaklers kam und keine
entsprechende Bedingung vorsah.

e Provisionsver einbarungen bei fehlendem Ver mittlungserfolg?

Der Immobilienmakler stAYizte sich auch auf A§ 15 Abs. 1 Z. 1 MaklerG. Nach dieser Bestimmung ist eine
Vereinbarung zul Asssig, wonach der Auftraggeber einen Betrag bis zur HA fhe der vereinbarten oder
ortsA¥zblichen Provision leisten muss, wenn das im Maklervertrag bezeichnete GeschAxft nicht zustande kommit,
well der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf ohne beachtenswerten Grund den
Abschluss unter|Aasst. Beachtenswerte GrAY.nde sind nach der Rechtsprechung etwa die Scheidung, der Tod
eines AngehAfrigen und plAfitzliche gesundheitliche Probleme (OGH RIS-Justiz RS0118179). Der
beachtenswerte Grund liegt u.a. vor, wenn der Grund bei objektiver Betrachtung fAYur den Nichtabschluss
verstAandlich ist. Nach begrAYzA 2enswerter Ansicht muss der beachtenswerte Grund aber nicht die Bedeutung
eines wichtigen Grundes aufweisen, der zur vorzeitigen AuflAfsung von Dauerschul dverhArltnissen
herangezogen wird (Gartner/Karandi, MaklerG> A& 15 Rz 17). Um die Freiheit des Auftraggebers nAzmlich
nicheZd sehr einzuschrAnnken, dAYafen nach Ansicht des OGH an die GrAYande fAYur die Verweigerung des

Abschlusses, regelmArA ?ig des Abschlusses des im Maklervertrag genannten GeschAxfts, keine besonderen
A nfardert nAen Aactal lt wwerden (PR 2 29 der OCH_Enterhei diimaY Nim wi irde dem [ nteraccantan 71 nA ochat nrr
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