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Inhalt : Mit einem Maklervertrag wird die Vermittlung eines HauptrechtsgeschAoftes bezweckt; fAYa den
rechtswirksamen Abschluss dieses Hauptver tr ages zwischen dem Auftraggeber und einem Dritten gebAYzhrt
dem Makler eine Provision (472M aklerlohn&??). Die gegenstAandliche OGH-Entscheidung (Ver mittlung eines
GrundstAY.ckes zur Errichtung und zum Betrieb einer PV-Anlage) enthAxlt etliche fAYar die Praxis
interessante Elemente. Der vorliegende Beitrag soll ein wesentliches Thema behandeln, namentlich den
Maklerlohn im Lichte vereinbarter Bedingungen im Hauptvertrag. Der Makler ist nach ASA§ 6, 7 MaklerG
dann von seinem Auftraggeber zu entlohnen, wenn der Hauptvertrag rechtswirksam zustande gekommen ist.
Ganz hM igt, dass bei aufschiebenden Bedingungen im Hauptvertrag der Provisionsanspruch erst mit
Bedingungseintritt entsteht, weil sich der Eintritt der Rechtswirksamkeit bis dahin verzAfgert. Ein klassisches
Beispiel hierfAYur ist die von Gesetzes wegen erforderliche grundverkehrsrechtliche Genehmigung: Erst durch
die Genehmigung der GrundverkehrsbehAfrde wird bspw der Liegenschaftskaufvertrag rechtswirksam, sodass
dem Makler dann Provision fAYar seine Vermittlung gebAYzhrt. Wesentlich komplexer sind in diesem Kontext
auflAfsende Bedingungen im Hauptvertrag. Mit Bedingungseintritt verl Arsst der zunAnchst rechtswirksam
zustande gekommene Hauptvertrag, aufgrund dessen der Maklerlohn angefallen ist, wieder das Stadium der
Rechtswirksamkeit. Diese |Afjst sich sinnbildlich nachtrAaglich auf, sodass auch die Maklerprovision nicht mehr
zusteht. In manchen Konstellationen mit aufl Afsenden Bedingungen erachtet es der Gesetzgeber aber al's gerecht,
wenn trotz Wegfalles der Rechtswirksamkeit des Hauptvertrages die Maklerprovision unangetastet weiterhin
zusteht. In den Gesetzesmaterialien wird sich hierbel freilich einer alzu schemenhaften Formulierung bedient:
Wenn der vermittelte Vertrag fAYa den Auftraggeber trotz Eintrittes der aufl Afsenden Bedingung wirtschaftlich
von Wert gewesen ist, das heiA?t, einem unbedingten Hauptvertrag wirtschaftlich gleichzuhalten ist, behalte der
Makler seinen Provisionsanspruch (ErlAautRV 2 BIgNR 20. GP, Seite 22). In der vorliegenden Entscheidung
begehrte der klagende Makler Provision von AYber EUR 60.000,00. Aus GrAYanden der Vereinfachung wird
fAYar diesen Beitrag angenommen, dass zwischen dem Auftraggeber selbst und dem LiegenschaftseigentAYamer,
der die FIArache fAYur die PV-Anlage zur VerfAY.gung stellte, anlArsslich der Vermittlung durch den Makler
ein 8?7?Grundnutzungs- und Dienstbar keitsvertr aga?? geschl ossen wurde. Dieser Hauptvertrag enthielt in
Punkt 2.6. die (strittige) Bestimmung: 4??BenAftigt [der Auftraggeber des Maklers] nicht das gesamte
FlAachenausmaA? der Dienenden GrundstAY.cke gemArA? Punkt 2.2 fAYar die Errichtung, die Inbetriebnahme,
den Betrieb und die Nutzung der Photovoltaikanlage [4?!] und bezahlt [der Auftraggeber des Maklers] fAV
diese FIAachen iSd Punktes 12.1(a) auch kein Entgelt, ist es das VerstAandnis der Parteien, dass die von [dem
Auftraggeber des Maklers] nicht genutzten FlAachen wieder [dem LiegenschaftseigentAYamer] zur
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zur VerfAl.gung stehen sollen.a?? Der beklagte Auftraggeber des
Maklers wandte vor Gericht ein, dassim Zeitraum des Verfahrens der Provisionsanspruch deswegen dem Makler
(noch) nicht zustehe, weil der a??Grundnutzungs- und Dienstbar keitsver traga?? dahingehend unbestimmt
sei, dass gemAoA? dessen Punkt 2.6. das genaue FIAachenmaA?, das zur Errichtung und zum Betrieb der PV-
Anlage letztlich dienen soll, noch nicht exakt feststand. Inhaltlich IAauft dieses Argument des Beklagten darauf
hinaus, dass der Hauptvertrag (noch) nicht rechtswirksam zustande gekommen sei. FAYa den OGH ist die
genannte Vertragsbestimmung hingegen Ausdruck einer auflAfisenden Bedingung: Dem Auftraggeber des
Maklers sollte zunArchst die gesamte FIAache zur VerfAYgung stehen. Eine etwaige nachtrAsagliche
Verkleinerung sei eine auflAfsende Bedingung. Aufgrund dieses aufl Afisend bedingten 42?Grundnutzungs-
und Dienstbarkeitsvertragesa?? habe sich der Auftraggeber des Maklers die MAfglichkeit gesichert, eine PV-
Anlage auf der gegenstAendlichen Liegenschaft zu errichten und zu betreiben und seien dadurch ferner
Konkurrenzprojekte auf der gegenstAandlichen Liegenschaft verhindert. Der OGH meint hier offenbar, dass dem
Makler die Provision 422 unabhArngig von einer etwaigen Verkleinerung der FIAache (Eintritt der

aufl Aflsenden Bedingung) 4?2 zusteht, weil der vermittelte Vertrag fAYar den Auftraggeber trotz Eintrittes der
aufl Aflsenden Bedingung wirtschaftlich von Wert sei. Nicht untersucht wurde hingegen, ob es sich bei Punkt 2.6.
des 822Grundnutzungs- und Dienstbar keitsver tr agesa?? AYzberhaupt um eine rechtsverbindliche Bestimmung
handelt. Ausgehend von der Formulierung wArre mE nAemlich auch argumentierbar, dass hier ein rechtlich
nicht verbindliches &??gentlemen&??s agr eementa?? vorliegt. Der 8??Grundnutzungs- und
Dienstbarkeitsvertraga?? wAuare diesfalls (in diesem Punkt bedingungsfrei) rechtswirksam zustande gekommen,
der Provisionsanspruch des Maklers wAare angefallen. Der (behArbige) RAYackgriff auf die Bedingungslehre
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