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Kopf
Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Hofrat Dr.

Roch als Vorsitzenden sowie den Hofrat Priv.-Doz. Dr. Rassi, die Hofratinnen Dr. Weixelbraun-Mohr und Dr. Kodek und

den Hofrat Mag. Pertmayr als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei C***** GmbH, ***** vertreten
durch Dr. Franz Xaver Berndorfer, Rechtsanwalt in Linz, gegen die beklagte Partei Dipl.-Ing. P***** vertreten durch
MMag. Christoph Doppelbauer, Rechtsanwalt in Wels, wegen 25.200 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei
gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht vom 25. September 2019, GZ 6 R 75/19w-28, womit
das Urteil des Landesgerichts Wels vom 16. April 2019, GZ 5 Cg 8/17a-24, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung
den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 1.647,18 EUR (hierin enthalten 274,53 EUR USt)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Geschéftsfihrer der klagenden Immobilienmaklerin erhielt Ende 2010 einen Anruf des Beklagten, der wegen eines
beworbenen Objekts in der Obersteiermark anfragte. Dieses Objekt war damals jedoch bereits verkauft. Der Beklagte
beauftragte die Kldgerin daraufhin mit der Suche nach vergleichbaren Objekten. Im Jahr 2011 erteilte die Eigentimerin
einer mit einer Landhausvilla bebauten Liegenschaft in Ober0dsterreich (im Folgenden: Villa) der Klagerin den
Alleinvermittlungsauftrag zu einem Kaufpreis von 1.100.000 EUR mit einer Verhandlungsbasis bis 1.000.000 EUR. Der
Geschaftsfuhrer der Klégerin bot diese Villa unter anderem dem Beklagten an; dieser besichtigte das Objekt am
21. April 2011. Der Kaufpreis von 1.100.000 EUR war dem Beklagten jedoch zu hoch. Anlasslich der Besichtigung eines
anderen Objekts am 4. September 2014 erzahlte der Geschaftsfuhrer der Klagerin dem Beklagten, dass die Villa nach
wie vor nicht verkauft sei, und dass ,sicherlich beim Preis etwas mdglich” sei, namlich dass ein gehoriger Nachlass
moglich sei. Er schlug dem Beklagten vor, ihm nochmals das Exposé bezuglich dieser Villa zu Gbersenden. Der Beklagte
war damit einverstanden. In diesem neuen Exposé war ein Kaufpreis von 990.000 EUR genannt, der dem Beklagten
nach wie vor deutlich zu hoch war. In der Folge gab es keine weiteren Kontakte zwischen den Streitteilen. Der Beklagte
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erhielt jedoch weiterhin Newsletter der Klagerin, unter anderem am 21. Mai 2014 und am 30. Oktober 2014. Im
erstgenannten Newsletter war die Villa mit einem Kaufpreis von 990.000 EUR beworben und im zweiten mit ,neuer
Preis auf Anfrage”.

Am 22. Dezember 2014 entzog die Eigentimerin der Villa der Klagerin den Vermittlungsauftrag hinsichtlich dieses
Objekts. Seit damals gab es keinen Kontakt mehr zwischen der Verkduferin und der Klagerin. Im Auftrag der
Verkauferin bewarb eine andere Immobilienmaklerin die Villa in Zeitungen und im Internet, und zwar vorerst (bis
Mai 2015) zu einem Kaufpreis von 900.000 EUR. Aufgrund eines finanziellen Engpasses reduzierte die Verkauferin im
Fruhjahr bzw Frihsommer 2015 ihre Preisvorstellung auf 750.000 EUR. Aufgrund eines entsprechenden Inserats
wurde der Beklagte neuerlich auf das Objekt aufmerksam. Nach direkter Kontaktaufnahme mit der Verkauferin einigte
er sich mit ihr letztlich auf einen Kaufpreis von 700.000 EUR. Daraufhin besichtigte der Beklagte das Objekt im Juli 2015
erneut und unterfertigte am selben Tag einen Vorvertrag. Der endglltige Kaufvertrag wurde am 24. Juli 2015
abgeschlossen.

DieKlagerin begehrt die Zahlung von 25.200 EUR sA an Maklerprovision. lhre Tatigkeit sei fir den Beklagten
verdienstlich und fir den Abschluss des Kaufvertrags addaquat kausal gewesen. Der Kausalzusammenhang sei nie
unterbrochen worden.

Der Beklagte wendete insbesondere ein, sein Interesse am Objekt sei nicht durch die neuerliche Ubersendung des
Exposés im Jahr 2014, sondern erst durch die - ohne Zutun der Klagerin erfolgte - drastische Preisreduktion wieder
geweckt worden.

D as Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Der erforderliche adaquate Kausalzusammenhang zwischen der
verdienstlichen Tatigkeit des Maklers und dem Zustandekommen des Geschafts sei hier zu verneinen, weil das Objekt
erst aufgrund des neuen Inserats mit einem deutlich reduzierten Preis fir den Beklagten interessant geworden sei.
Das Ubersenden von Newslettern mit weit (iber dem letztlich vereinbarten Kaufpreis liegenden Preisen oder auch nur
mit dem Vermerk ,Preis auf Anfrage” kdnne keinen adaquaten Kausalzusammenhang herstellen.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin nicht Folge. Die urspringlichen Verhandlungen seien an der
Preisvorstellung der Verkauferin gescheitert; billiger als um 990.000 EUR habe die Kldgerin dem Beklagten das Objekt
nicht anbieten kédnnen. Der im letzten Newsletter erwadhnte ,Preis auf Anfrage” erlaube keine andere Beurteilung. Fir
den Vertragsabschluss seien sowohl die spatere Eigeninitiative der Verkauferin, die das Verkaufsangebot noch einmal
deutlich auf zuletzt 750.000 EUR herabgesetzt habe, als auch die weiteren Aktivitaten ihrer neuen Maklerin, die das
Objekt mit dem neuen Preis im Internet angeboten habe, maRgeblich gewesen, wahrend die Klagerin wegen der
Vertragsauflésung durch die Verkduferin keine Aktivitaten mehr entfalten habe kénnen. Zudem seien zwischen dem
Besichtigungstermin vom April 2011 und dem Vertragsabschluss im Juli 2015 mehr als vier Jahre vergangen.

Das Berufungsgericht lieR die ordentliche Revision auf Antrag des Klagers nachtraglich zu, weil hdchstgerichtliche
Rechtsprechung zur Frage fehle, ob bei einer - nach Absage des Kaufinteressenten Jahre zuvor - spateren Bekraftigung
des Maklervertrags durch Zusendung eines Exposés und erneuter Namhaftmachung, aber einer dann noch spateren
Eigeninitiative der Verkauferin dennoch eine adaquate Kausalitat der Kldgerin fur den Verkauf des Objekts zu bejahen
sei.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Berufungsgerichtsnicht
zulassig, weil sie keine erhebliche Rechtsfrage aufzeigt:

1. GemaRk § 6 Abs 1 MaklerG gebihrt dem Makler fiir das durch seine Tatigkeit zustande gekommene Geschaft eine
Provision. Wenngleich fir den Geschaftszweig der Realitdtenvermittler die bloRe Nachweisung der Kaufgelegenheit
auch ohne besondere Zufihrung oder Vermittlungstatigkeit als genlgend angesehen wird, um einen
Provisionsanspruch zu begriinden, missen dabei aber Verdienstlichkeit und Kausalitat immer gegeben sein (

RS0062723 [T1]). Jeder Provisionsanspruch hat daher (ua) zur Voraussetzung, dass die Tatigkeit des
Realitatenvermittlers fur den Abschluss des Rechtsgeschafts kausal war (RS0062723 [T6]). Der Makler erwirbt den
Provisionsanspruch, wenn er den Auftraggeber von der Vertragsmoglichkeit in Kenntnis gesetzt hat und der Vertrag in
der Folge aufgrund dieses Nachweises abgeschlossen wird (RS0062723 [T5]).

2. Entscheidend ist, ob eine an sich verdienstliche und (zumindest mit-)kausale Tatigkeit des Immobilienmaklers fir das
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letztlich zustande gekommene Geschaft bei wertender Betrachtung der Gesamtumstande im konkreten Einzelfall als
inadaquat angesehen werden muss (RS0062723 [T12]). Ein Anspruch auf Vermittlungsprovision besteht nach der
Rechtsprechung etwa dann nicht, wenn das angestrebte Rechtsgeschaft erst nach dem endgultigen Scheitern der
Bemuhungen des Vermittlers ausschlieBlich aufgrund anderer Umstande - wie etwa durch eine spatere Tatigkeit einer
dritten Person - zustande kam (RS0062752 [T1]).

3. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs sind Adaquitatsfragen infolge ihrer grundsatzlichen
Einzelfallbezogenheit nur dann revisibel, wenn die angefochtene Entscheidung auf einer gravierenden Fehlbeurteilung
beruht (

RS0110361); dies gilt insbesondere auch fir die Frage nach der adaquaten Verursachung eines bestimmten
Vermittlungserfolgs durch die Tatigkeit eines Immobilienmaklers (

RS0062768 [T1]). Ein solcher Fall liegt hier nicht vor:

Nach den Feststellungen war dem Beklagten sowohl anlasslich der (ersten) Besichtigung des Objekts im April 2011 als
auch zum Zeitpunkt der neuerlichen Ubermittlung des Exposés im September 2014 der von der Verkduferin geforderte
Kaufpreis deutlich zu hoch; dies anderte sich auch in der Folge - ungeachtet der Ubersendeten Newsletter - bis zur
Kindigung des Vermittlungsauftrags durch die Verkauferin nicht. Erst aufgrund eines von einer anderen
Immobilienmaklerin geschalteten Inserats mit einem - auf ihre Veranlassung hin - von der Verkauferin deutlich
reduzierten Kaufpreis war der Beklagte ernsthaft an einem Erwerb der Villa interessiert und einigte sich schlieRlich
ohne jede weitere Mitwirkung der Klagerin mit der Verkauferin auf einen noch geringeren Kaufpreis. Unter diesen
Umstanden ist aber in der Auffassung der Vorinstanzen, wonach zwischen der verdienstlichen Tatigkeit der Klagerin
und dem Abschluss des Kaufvertrags kein adaquater Kausalzusammenhang bestehe, keine vom Obersten Gerichtshof
aufzugreifende Fehlbeurteilung zu erblicken. Daran wirde auch die Annahme des schlissigen Zustandekommens

eines (neuerlichen) Maklervertrags im September 2014 nichts andern.

4. Der von der Klagerin behauptete - ohnehin nicht vorliegende - Umstand, dass das Berufungsgericht von der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs abgewichen sei, kénnte von vornherein keinen (primdren)

Verfahrensmangel des Berufungsverfahrens begriinden.
5. Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 50 ZPO. Der Beklagte hat auf die Unzuldssigkeit der Revision hingewiesen.
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