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Vor dem Hintergrund aktueller Rsp werden an dieser
Stelle nun einige grds Feststellungen zu den Provisi-
onsvereinbarungen fiir Fille fehlenden Vermittlungs-

erfolgs nach § 15 MaklerG getroffen:

Zu § 15 MaklerG im Allgemeinen

§ 15 MaklerG riumt dem Makler die Méglichkeit
ein, fiir bestimmte Fille eine Vereinbarung zu tref-
fen, wonach der Auftraggeber auch ohne einem
dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg ei-
nen Betrag bis zur Hohe der vereinbarten Provision
zu leisten hat.

Diese Fille sind (§ 15 MaklerG): Das zu vermit-
telnde Geschift kommt wider Treu und Glauben ent-
gegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf nicht zu-
stande (Abs 1 Z 1); es kommt ein gegeniiber dem zu
vermittelnden Geschift anderes als zweckgleichwerti-
ges Geschift zustande (Abs1 Z2); das Geschift
kommt nach Bekanntgabe der Abschlussmoglichkeit
bzw Geschiftsgelegenheit durch den Auftraggeber
mit einer anderen Person zustande (Abs 1 Z 3); das
zu vermittelnde Geschift kommt wegen Ausiibung ei-
nes Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrechts nicht
zustande (Abs 1 Z 4); der Alleinvermittlungsauftrag
wird vom Auftraggeber vorzeitig ohne wichtigen
Grund aufgeldst (Abs 2 Z 1); das zu vermittelnde Ge-
schift kommt wihrend der Dauer eines Alleinvermitt-
lungsauftrags vertragswidrig durch die Vermittlung ei-
nes anderen Maklers oder auf andere Art zustande

(Abs 2 Z 2 und 3).

Vereinbarungserfordernis

Neulich!) hat das Hochstgericht erneut darauf hinge-
wiesen, dass § 15 MaklerG keine automatische
Grundlage fiir Provisionsanspriiche trotz fehlenden
Vermittlungserfolgs verkorpert. Vielmehr bedarf es
konkreter Provisionsvereinbarungen fiir die in § 15

MaklerG geregelten Fille.

Vergiitung als Vertragsstrafe —
richterliches Miffigungsrecht

Die nach § 15 MaklerG vereinbarten Leistungen gel-
ten als Vertragsstrafe (Konventionalstrafe) iSd
§ 1336 ABGB (§ 15 Abs 3 MaklerG) und unterliegen
daher dem richterlichen Mifigungsrecht. Das rich-
terliche MifSigungsrecht dient dazu, eine Indquivalenz
zwischen dem erlittenen Schaden und der zuzuerken-
nenden Vertragsstrafe zu vermeiden, was bei den fiir
den Alleinvermittlungsauftrag vorgesehenen Provisi-
onstatbestinden des § 15 Abs 2 MaklerG vor allem
dann eine Rolle spielt, wenn sich der provisionsbe-
griindende Tatbestand relativ kurz nach Erteilung
des Alleinvermittlungsauftrags verwirklicht und der
Makler daher erst verhiltnismiflig geringe Vermitt-
lungsleistung erbracht hat.?)

Eine Vertragsstrafe ist nicht von Amts wegen zu
mifligen, vielmehr ist der Vertragspartner (im gegen-
stindlichen Zusammenhang: der Auftraggeber des
Maklers) mit dem Beweis belastet, dass die Konventio-
nalstrafe unbillig hoch ist oder der erwachsene Scha-
den unverhiltnismiflig geringer ist als der bedungene
Verglitungsbetrag. Es ist daher entsprechendes Tatsa-
chenvorbringen zum Vorliegen der Méfligungskri-
terien notwendig.’®)

§ 15-Vereinbarungen vermégen beim Allein-
vermittlungsauftrag keinen Abschlusszwang zu
bewirken

Der OGH 4uflerte sich jiingst!) auch erneut zur im
Immobilienmaklerrecht zwingenden (§ 18 MaklerG)
Abschlussfreiheit des Auftraggebers eines Vermitt-
lungsauftrags (§ 4 Abs 2 MaklerG): Der Auftraggeber
ist nicht verpflichtet, das angebahnte Rechtsge-
schift abzuschlieflen. Er kann selbst grundlos den
Abschluss des angebahnten Rechtsgeschifts unterlas-
sen.’) Simtliche Vertragsregelungen, die die Ab-
schlussfreiheit des Auftraggebers beseitigen oder be-
schrinken, sind daher als unwirksam zu qualifizieren.®)

Vereinbarungen nach § 15 Abs 2 MaklerG vermé-
gen diese — auch im Falle eines Alleinvermittlungs-
auftrags bestehende — Abschlussfreiheit des Auftrag-
gebers nicht zu schmilern: Ein Nichtabschluss des zu
vermittelnden Geschifts wider Treu und Glauben ent-
gegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf (§ 15 Abs 1
Z 1 MaklerG) kann tiberhaupt nur dann angenommen
werden, wenn aufgrund des Verhaltens des Auftragge-
bers bereits schutzwiirdiges Vertrauen (des vermittelten
Dritten bzw auch des Maklers) in den Geschiiftsab-
schluss entstanden ist. Vereinbarungen nach § 15 Abs 2
Z 2 und 3 MaklerG wiederum begriinden nur dann ei-
nen Provisionsanspruch des Alleinmaklers, wenn der
Auftraggeber wihrend aufrechten Alleinvermittlungs-
auftrags das Geschift ,anderweitig® abschlief3t, nicht
aber, wenn der Auftraggeber zu verinderten Bedingun-
gen oder gar nicht abschlieflen will.
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5) Der OGH fiihrt in aller Deutlichkeit aus, dass es gleichsam in der Na-
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Anders lige der Fall nur dann, wenn der Makler mit Abschlussvoll-
macht ausgestattet wird (§ 2 Abs 1 MaklerG), was aber einer aus-
driicklichen Vereinbarung bedarf.





