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Zur Übermittlung von Annahmeerklärungen
im Vermittlungsgeschäft

CHRISTOPH KOTHBAUER

Der OGH1) hat festgestellt, dass ein mit der Vermitt-
lung beauftragter Immobilienmakler auch als Doppel-
makler nicht automatisch ermächtigt ist, Erklärungen
des einen Auftraggebers mit Rechtswirkung für den
anderen Auftraggeber entgegenzunehmen. Es bedarf
vielmehr einer entsprechenden Ermächtigung im In-
nenverhältnis, die sich auch im Außenverhältnis mani-
festieren muss. Geht ohne eine solche Ermächtigung
die Annahme eines vom Interessenten gelegten Ver-
tragsanbots innerhalb der Annahmefrist nur dem
Makler zu, nicht aber dem Abgeber, so kommt kein
rechtswirksames Rechtsgeschäft zustande.

Die Entscheidung 2 Ob 131/13y

In dem der zitierten Entscheidung zugrunde liegenden
Sachverhalt war die Maklerin vom Eigentümer einer
Dachgeschoßwohnung in Wien mit der Vermittlung
des Verkaufs dieser Wohnung beauftragt worden.
Am 4. 8. 2011 fand die erste Besichtigung des Kaufob-
jekts statt, an welcher ein Vertreter der Maklerin, der
Interessent und dessenEhefrau teilnahmen.Nach einer
weiteren Besichtigung, die der Interessent gemeinsam
mit seiner Mutter in Gegenwart des Vertreters der
Maklerin vornahm, unterfertigte er am 6. 8. 2011
einKaufanbot.Auf einemmit „befristetes Kaufanbot“
überschriebenen Formular wurde ua vermerkt, dass
sich der Interessent bis 12. 8. 2011 (= Annahmefrist)
an das Kaufanbot gebunden hält. Am 11. 8. 2011 hat
der Verkäufer das Kaufanbot durch Unterfertigung
des Formulars angenommen.

Der OGH hielt zum Sachverhalt fest, der Interes-
sent stelle nicht in Frage, dass das von ihm abgegebene
Kaufanbot dem Verkäufer zugegangen ist. Entspre-
chend dem Anbotstext hätte er sich bis 12. 8. 2011
an das Anbot gebunden. Innerhalb dieser Frist hätte
er das Anbot gem § 862 Satz 3 ABGB nicht wirksam
widerrufen können, vielmehr habe der Verkäufer ein
Gestaltungsrecht erlangt. Von diesem Gestaltungs-
recht habe der Verkäufer am 11. 8. 2011 Gebrauch
gemacht, indem er das Kaufanbot durch Unterferti-
gung der Urkunde annahm. Strittig sei, ob dem Inte-
ressenten die Annahmeerklärung des Verkäufers in-
nerhalb der Annahmefrist zugegangen ist (§ 862 a
Satz 1 ABGB). Sollte die Erklärung gegenüber einem
Boten des Empfängers abgegeben worden sein, wäre
sie damit schon dem Empfänger zugegangen.2)

Das BerG hatte die Ansicht vertreten, dass ein Im-
mobilienmakler in seiner Eigenschaft als Doppelmakler
jedenfalls (auch) als Empfangsbote des Kaufinteressen-
ten fungiere. Dieser Auffassung ist aber der OGHnicht
beigetreten: Aufgabe des Maklers sei die Vermittlung
von Geschäften. Er habe als solcher von niemandem
Vertretungsmacht. Er sei daher in der Regel auchnicht
befugt, für den Auftraggeber Erklärungen abzuge-
ben oder entgegenzunehmen. Ihm komme gem § 2
Abs 1MaklerG aus diesemGrund keine gesetzliche Ab-
schlussvollmacht zu. Die Norm räumt jedoch dieMög-

lichkeit zur rechtsgeschäftlichen Vollmachtserteilung
ein.3) Die Tätigkeit als Empfangsbote setze nach stRsp
voraus, dass der Bote der Sphäre des Erklärungsempfän-
gers angehört und er von diesem zur Empfangnahme
von Erklärungen ermächtigt wird.4) Es bedürfe also
im Innenverhältnis einer „Botenermächtigung“.5) Im
Außenverhältnis sei entscheidend, ob der potenzielle
Erklärungsempfänger nach der Verkehrsauffassung ge-
genüber seinemVertragspartner den Eindruck erweckt,
er habe einen Dritten ermächtigt, für ihn Erklärungen
entgegenzunehmen.6) Auch die gesetzliche Vermutung
des § 2Abs 2MaklerG setze (ua) die Befugnis desMak-
lers zur Entgegennahme der auf den Vertragsabschluss
gerichteten Erklärungen mit Rechtswirkung für den
„Dritten“ voraus. Eine derartige Ermächtigung ist
vom Maklervertrag nicht automatisch umfasst. Die
Maklerin habe kein Vorbringen erstattet, aus dem er-
sichtlich wäre, dass sie vom Interessenten zur Emp-
fangsbotin bestellt worden ist.

Damit hat der OGH festgestellt, dass mangels
Funktion der Maklerin als Empfangsbotin die An-
nahme des Anbots durch den Verkäufer binnen der
Annahmefrist dem Interessenten übermittelt wer-
den hätte müssen, um einen wirksamen Hauptge-
schäftsabschluss zu begründen. Sofern aber die Mak-
lerin den Zugang der Annahmeerklärung an den Inte-
ressenten weder behauptet noch unter Beweis gestellt
habe, sei der Hauptvertrag nicht zustande gekommen,
weshalb derMaklerin keinAnspruch auf dieKäuferpro-
vision nach § 6 Abs 1 und § 7 Abs 1 MaklerG zustehe.

Anmerkung

Es darf nicht übersehen werden, dass ein gescheiter-
ter Hauptgeschäftsabschluss nicht nur keinen Provi-
sionsanspruch des Maklers auslöst, sondern auch zu
einer erheblichen Haftung des Maklers führen kann:
Diese kann dann schlagend werden, wenn mangels
zeitgerechter Übermittlung einer Annahmeerklärung
an den Interessenten der Abschluss des Hauptge-
schäfts scheitert und in weiterer Folge nur einer der
beiden potenziellen Partner des Hauptgeschäfts den
Geschäftsabschluss realisieren will, der andere aber
nicht. Der Makler wird daher dem Abgeber für
eine allfällige Annahme des Anbots des Interessen-
ten eine gegenüber der für den Interessenten gel-
tenden Annahmefrist kürzere Frist setzen müssen,
um dem Interessenten zeitgerecht die Annahmeer-
klärung verlässlich übermitteln zu können.
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