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Provisionspflicht bei einem Makler-Metageschaft?

immolex 2022/122

§ 6 MaklerG

OGH 25.1. 2022, 4 Ob 164/21b

Abschluss eines Maklervertrags; Maklerprovision; Metageschaft

Voraussetzung des Provisionsanspruchs des Maklers ist, dass
er mit dem Zahlungspflichtigen einen Maklervertrag geschlos-
sen hat. Mit einem weiteren Makler, welchen der vom Kéaufer
beauftragte Makler im Rahmen eines Metageschiéfts hinzuge-
zogen hat, hat der Kiufer keine unmittelbare Rechtsbeziehung.

Aus den Entscheidungsgriinden:

Der Provisionsanspruch nach § 6 MaklerG setzt voraus, dass zwi-
schen den Parteien ein zumindest konkludent geschlossener Mak-
lervertrag zustande gekommen ist, woflir hier die Ki, die sich auf
einen konkludent abgeschlossenen Maklervertrag zwischen den
Parteien beruft, hier beweispflichtig ist (vgl RS0037797).

Die Ki stiitzt sich darauf, mit der von der Bekl beauftragten
Makler GmbH ein Metageschaft beziiglich beider Wohnungen ge-
schlossen zu haben. Dabei war die KI vom Eigentlimer mit der Su-
che nach einem Kaufer und die Makler GmbH von der Bekl mit der
Suche nach einem geeigneten Objekt beauftragt worden.

Als Metageschaft wird eine spezielle Form des Gemeinschafts-
geschafts zwischen Maklern bezeichnet, wenn die Gesamtprovision
zwischen den beteiligten Maklern zu gleichen Teilen aufzuteilen ist
(7 Ob 148/12h; 1 Ob 700/86). Auf derartige Geschdfte sind die Re-
gelin des MaklerG nicht anzuwenden; sie betreffen ausschlieRlich
das Innenverhiltnis zwischen den Maklern (RS0022498).

Der Auftraggeber eines Maklers tritt zu dem anderen durch ein
Metageschaft zugezogenen Makler in keine unmittelbare Rechtsbe-
ziehung. IdS verbieten die Standesregeln fur Immobilienmakler sogar
eine Kontaktaufnahme mit dem Auftraggeber des anderen Maklers
ohne dessen Zustimmung, um so zu vermeiden, dass Kontakte des
zweiten Maklers mit dem Auftraggeber des ersten als (schliissige)
Auftragserteilung an den zweiten Makler qualifiziert werden (1 Ob
634/84). Jedem Makler ist nur die Provision ,seines* Auftraggebers
zugewiesen, sodass es - will der zweite Makler seinen Anteil unmit-
telbar geltend machen - einer Zession bedarf (Kothbauer, Gemein-
schaftsgeschafte der Immobilienmakler, immolex 2009, 228).

Handelt der Vermittler ersichtlich bereits fiir einen anderen Auf-
traggeber, ist in der Annahme seiner Dienste durch den Interessenten
kein stillschweigender Vertragsabschluss zu sehen (RS0062684).
Wenn der Makler erkennbar fiir einen anderen Auftraggeber tétig
wurde, kann die Annahme der Dienste des Maklers nur dann als kon-
kludentes Einverstandnis zum Abschluss eines Maklervertrags ge-
deutet werden, wenn der Makler zuvor deutlich zu erkennen gab, fiir
seine Bemiihungen (auch) eine Provision von seinem Gesprdchspart-
ner bzw Verhandlungspartner zu erwarten (RS0062234 [T 3, T 4]).

Im vorliegenden Fall hat die Kl das die Provisionsinformationen
enthaltende Exposé nicht der Bekl direkt (ibermittelt, sondern der
Immobilien GmbH, die es wiederum an die Bekl weiterleitete. Unter
diesen Umsténden kann aber kein stillschweigender Vertragsab-
schluss angenommen werden (vgl 1 Ob 88/19a [Pkt 31).

In Ermangelung eines konkludent abgeschlossenen Maklerver-
trags zwischen den Streitteilen ist der von der Kl geltend gemachte
Provisionsanspruch zu verneinen.

Anmerkung:

Wenn ein vom Liegenschaftseigentiimer beauftragter Makler Kau-
fer und ein anderer Makler im Auftrag seines Kunden nach einem
Kaufobijekt sucht, liegt es nahe, dass die beiden Makler kooperieren.
Es kommt daher in der Vermittlungspraxis regelmaRig vor, dass die
beiden Makler eine Metavereinbarung (auch ,A-meta-Geschaft®)
abschlieBen und sich dabei darauf verstandigen, dass sie die Ge-
samtprovision (Summe der Abgeber- und Kauferprovision, die
durchaus unterschiedlich hoch sein kdnnen) zwischen sich zu glei-
chen Teilen aufteilen.

Eine derartige Vereinbarung entfaltet jedoch keine Rechtswir-
kung fiir die Auftragsbeziehung zwischen dem jeweiligen Makler
und seinem Kunden (Auftraggeber). Der Makler der Verkduferin
behalt im Erfolgsfall seinen ungeschmalerten Anspruch auf die
Abgeberprovision gegen die Verkauferin, der Kaufer ist nur dem
von ihm beauftragten Makler gegenilber provisionspflichtig.

Die zwischen den Maklern getroffene Metavereinbarung flihrt
also zu keiner Anderung der Rechtszustindigkeit in Ansehung der
Provisionsanspriiche gegen Verkauferin und Kaufer.

Trotz dieser klaren Rechtslage kommt es in der Praxis immer
wieder zu Problemen bei der rechtlichen Zuordnung und Durch-
setzung (vermeintlicher) Provisionsanspriiche.

Dies belegt auch das vorliegende Judikat, musste doch das
Hochstgericht korrigierend einschreiten. Wahrend die beiden Vor-
instanzen namlich einen Provisionsanspruch des im Auftrag der
Verkauferin einer Eigentumswohnung tatigen Maklers gegen den
bekl Kaufer bejahten, war eine (vom BerG aufgrund eines Abdnde-
rungsantrags der bekl Partei gem § 508 Abs 1ZPO erst nachtréglich
gem § 508 Abs 3 ZPO zugelassene) Rev an den OGH notwendig, um
den Provisionsanspruch des von der Verkauferin beauftragten
Maklers gegen den Kaufer abzuwehren.

Das Hochstgericht verneinte den von der Kl behaupteten kon-
kiudenten Maklervertrag zwischen den Streitteilen, zumal das die
Provisionsinformation enthaltende Exposé dem bekl Kaufer nicht
von der Kl direkt, sondern iiber die von dem Kaufer beauftragte
Maklerin an diesen weitergeleitet worden war.

Selbst der Umstand, dass der Kaufer zuvor schon eine andere
Wohnung der Verkauferin erworben und dabei auch die im Exposé
erwahnte Provision iHv 3% des Kaufpreises an die (von der Verkau-
ferin beauftragte) Kl bezahlt hatte, reichte nicht fiir die Begriindung
eines konkludenten Maklervertrags in Ansehung des zweiten Ver-
kaufsvorgangs. Bei dem im Judikat nur verkiirzt dargestellten
Sachverhalt bleibt unklar, auf welcher Vereinbarung die Zahlung des
Provisionsanspruchs des von der Verkauferin beauftragten Maklers
beim ersten Verkaufsvorgang durch den Kaufer griindete.
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