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Teilunterbrechung

Es bestehen keine Bedenken dagegen, die cinge-
tretene Unterbrechung des Rechtsstreits hinsicht-
lich des einen geltend gemachten Klagegrunds
festzustellen und den Rechtsstreit, soweit das Be-
gehren auf den anderen Klagsgrund gestiitzt wird,
fortzusetzen.

Aus der Begriindung:

Wenn die Entscheidung eines Rechtsstreits ganz oder
zum Teil vom Bestehen oder Nichtbestehen eines
Rechtsverhiltnisses abhingt, welches Gegenstand ei-
nes anderen anhingigen gerichtlichen Verf ist, kann
das Gericht gem § 190 Abs 1 ZPO anordnen, dass
das Verf auf so lange Zeit unterbrochen wird, bis in
Ansehung dieses Rechtsverhiltnisses eine rechtskrif-
tige Entscheidung vorliegt. Der Regelung des § 190
ZPO liegt ein verfahrensokonomischer Gedanke zu-
grunde, der darauf abstellt, dass die Entscheidung
der prijudiziellen Vorfrage in einem anderen Verf als
Hauptfrage bei Parteienidentitit nach der Rechtskraft-
lehre Bindungswirkung im Folgeprozess hat (vgl Holl-
werth in Fasching/Konecny 11/3% § 190 ZPO Rz 2).
Die Unterbrechung des Rechtsstreits (iiber eine
Mietzinsklage) ist nur gerechtfertigt, soweit die Ent-
scheidung von einer im MSch-Verfahren zu entschei-
denden Vorfrage abhing; idS ist auch eine Teilunter-
brechung zulissig (RS0074285). Es bestehen keine
Bedenken dagegen, die cingetretene Unterbrechung
des Rechtsstreits hinsichtlich des einen geltend ge-
machten Klagegrunds festzustellen und den Rechts-
streit, soweit das Begehren auf den anderen Klags-
grund gestiitzt wird, fortzusetzen (RS0037814).
Erstreckt sich die Rechtskraft des Unterbrechungs-
beschlusses nur auf den Kiindigungsgrund nach § 30
Abs 2 Z 1 MRG (Mietzinsriickstand), stellt eine Beru-
fung gegen das Teilurteil iiber den Kiindigungsgrund
nach § 30 Abs 2 Z 3 Fall 2 MRG (unleidliches Ver-
halten) keine von der Unterbrechung erfasste unwirk-
same Prozesshandlung dar (ebenso wenig wie die Be-
rufungsbeantwortung der Beklagten).

Anmerkung:

Im Fall einer Aufkiindigung, in der neben dem Kiindi-
gungsgrund der Nichtzahlung des Mietzinses (§ 30
Abs 2 Z 1 MRG) auch ein weiterer Kiindigungsgrund
geltend gemacht wird, wie zB ein erheblich nachteiliger
Gebrauch (§ 30 Abs 2 Z 3 MRG), erfolgt seitens des

gekiindigten Mieters mitunter ,reflexartig” neben dem

RECHTSPRECHUNG

Einwand eines ihm ex lege zustehenden Mietzinsmin-
derungsrechtes gem § 1096 ABGB wegen behaupteter
Einschrinkung des bedungenen Gebrauchs auch ein
Antrag auf Unterbrechung des Verfahrens wegen eines
eingeleiteten AufSerstreitverfabrens vor der Schlichtungs-
stelle auf Uberpriifung des Mietzinses bzw einzelner Be-
triebskostenpositionen iSd § 37 MRG.

Uber den Antrag auf Unterbrechung des Verfahrens
ist nicht zwingend eine miindliche Verbandlung zu fiih-
ren, jedoch ist in jedem Fall das rechtliche Gehir zu
wahren (vgl MietSlg 59.594; 63.648 uam,).

Die Uberpriifung des Antrags auf Unterbrechung
des anhingigen Kiindigungsverfabrens sowie die Aus-
wirkung und die Prijudizialitiit eines Verfahrens nach
§ 37 MRG auf die geltend gemachten Kiindigungs-
griinde durch den kiindigenden Vermieter ist in jedem
Fall ratsam. Nicht jeder ,scheinbar relevante” Antrag
ist tatsichlich prijudiziell fiir die geltend gemachten an-
gezogenen Kiindigungsgriinde.

Grundsitzlich ist eine Teilunterbrechung eines Kiin-
digungsverfahrens, welches auf zwei unterschiedliche
Kiindigungstatbestinde/Griinde gestiitzt wird, miglich
und zulissig. Mit anderen Worten: Hinsichtlich jenes
Kiindigungsgrunds, welcher nicht von einer Antragstel-
lung nach § 37 MRG betroffen ist, kann das Verfahren
jedenfalls fortgesetzt werden und in der Folge auch die
Entscheidung iiber den im fortgeserzten Verfahren beur-
teilten Kiindigungsgrund gesondert bekimpft werden.

Praxistipp:

Der aufmerksame Vermietervertreter ist daber angehal-
ten, die Prozesseinreden und Einwendungen sowie ge-
stellten Antrige des Mieters im Hinblick auf Relevanz
und Prijudizialitit des geltend gemachten Kiindigungs-
grunds sorgfiltig zu iiberpriifen sowie ein konkretes Vor-
bringen zu erstatten und den allenfalls verfassten Unter-
brechungsbeschluss genau zu iiberpriifen und allenfalls
gesondert zu bekimpfen.

Dem Mieter bictet die ZPO einen Leitfaden zur
Prozessverzigerung (vgl Stingl, Die ZPO — ein Leitfa-
den zur Prozessverschleppung, AnwBl 1983, 235). Der
Unterbrechungsantrag ist daber gegeniiber dem achtlo-
sen Vermieter mitunter ein taugliches taktisches Element
der Prozessfiihrung (vgl dazu grundsitzlich Lindinger,
Der Unterbrechungsantrag als taktisches Element der
Prozessfiihrung, immolex 2018,102f}), wie gegenstind-
liches Verfahren demonstriert.

Eike Lindinger
Dr. Eike Lindinger ist RA in Wien.

Zur Verletzung von Aufklirungspflichten

Der Immobilienmakler ist Sachverstindiger iSd
§ 1299 ABGB, weshalb von ihm erwartet werden
kann, iiber einschligige Probleme Bescheid zu
wissen und richtige Auskiinfte zu erteilen.

Die K1 begehrt vom Bekl Maklerprovision fiir die Ver-
mittlung des Verkaufs zweier Eigentumswohnungen in
Hohe von € 9.240,-.

Der Bekl wendete ein, die K habe ihre Aufklirungs-
pflichten betreffend den tatsichlichen Wert der Wob-
nungen verletzt. Hitte er die Wobhnungen zum markt-
konformen Preis verkaufi, wiren € 4.000,- pro Quad-
ratmeter zu erzielen gewesen. Tatsichlich habe der
Quadratmeterpreis € 2.875,— betragen. Durch den
weit unter dem Marktwert liegenden Verkauf sei ibhm
ein Schaden von zumindest € 301.440,— entstanden,
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der bis zur Hihe des Klagebegehrens aufrechnungsweise
eingewender werde.

Das ErstG  erkannte die Klageforderung mit
€ 3.080,~ und die Gegenforderung mit zumindest die-
sem Betrag als zu Recht bestehend und wies das Klage-
begehren ab.

Das BerG gab der Ber der K teilweise Folge und
sprach aus, dass die Klageforderung mit € 9.240,-,
die Gegenforderung hingegen zumindest in dieser Hobe
zu Recht bestehe, und wies das Klagebegehren ebenso ab.
Da der Bekl eine Minderung der Provision nicht be-
gehrt habe, bestehe die Klageforderung in voller Hohe
zu Recht. Allerdings stehe ihm ein Schadenersatzan-
spruch aufgrund des durch die Aufklirungspflichtverlet-
zung der Kl entstandenen Vertrauensschadens zumin-
dest in Hohe des Klagebetrags zu. Die oRev lief§ das
BerG nachtriiglich mit der Begriindung zu, die Rechts-
frage, wie weit die Aufklirungspflicht eines Immobili-
enmaklers iiber den Wert der zu vermittelnden Immo-
bilien reiche, gehe in ibrer Bedeutung diber den Einzel-
Jall hinaus.

Die Kl beantragt in ihrer Rev die Abinderung da-
hin, dass die Gegenforderung als nicht zu Recht beste-
hend festgestellt und der Klage stattgegeben werde.

Der Bekl beantragt in der RevBeantwortung, die
Rev zuriickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu ge-
ben.

Aus der Begriindung:

Gem § 3 Abs 1 MaklerG hat der Makler die Interes-
sen des Auftraggebers redlich und sorgfiltig zu wah-
ren. Nach Abs 3 dieser Gesetzesstelle sind Makler
und Auftraggeber verpflichtet, einander die erforder-
lichen Nachrichten zu geben. Gem § 30b Abs 2
KSchG zihlen zu den erforderlichen Nachrichten,
die der Immobilienmakler dem Auftraggeber nach
§ 3 Abs 3 MaklerG zu geben hat, jedenfalls auch
simtliche Umstinde, die fiir die Beurteilung des zu
vermittelnden Geschifts wesentlich sind. Diese Be-
stimmung spricht die Fachkenntnisse des Immobili-
enmaklers an, der seine Marktkenntnisse und sein
Hintergrundwissen beratend einzubringen hat
(4 Ob 8/02h; 4 Ob 186/10x).

Der Immobilienmakler ist Sachverstindiger iSd
§ 1299 ABGB, weshalb von ihm erwartet werden
kann, tiber einschligige Probleme Bescheid zu wissen
und richtige Auskiinfte zu erteilen (RIS-Justiz
RS0109996 [T 7]; 4 Ob 186/10x). Er hat den Auf-
traggeber jedenfalls tiber simtliche Umstinde zu un-
terrichten, die fiir die Beurteilung des zu vermitteln-
den Geschiifts wesentlich sind (4 Ob 8/02h mwNN;
RS0109996 [T 8]). Eine besondere Nachforschungs-
pflicht des Maklers besteht nicht; ihn trifft keine
Aufklirungspflicht, die einer anwaltlichen Bera-
tungstitigkeit gleichkommt (RS0112587). Die Beur-
teilung einer Pflichtverletzung ist jeweils im Finzel-
fall unter Beriicksichtigung der dem Makler erkenn-
baren Interessen des Auftraggebers vorzunchmen
(RS0109996 [T 9]; 4 Ob 186/10x).

Jedenfalls beim Alleinvermittlungsauftrag besteht
wegen der weitreichenden Bindung des Auftragge-
bers die Pflicht des Maklers, sich nach Kriften fiir
die Ausfiihrung des Auftrags cinzusetzen, den Makler

trifft dabei eine besondere Treuepflicht (RS0062783
[T 11). Die Literatur sieht als wesentlichen Umstand
teils ohne weitere Differenzierung auch die Angemes-
senheit des Preises an (Krejci in Rummel, ABGB?
§ 30b KSchG Rz 15). Das jiingere Schrifctum ver-
tritt die Auffassung (Gartner/Karandi, MaklerG? § 3
Rz 27 mwN), dass ein Makler zu besonderen Infor-
mationen iiber die Angemessenheit des Kaufpreises —
abgesehen von einem expliziten Auftrag oder auffil-
ligen Preisdifferenzen — nicht generell verpflichtet ist.
Dem folgend sprach der OGH zu 4 Ob 186/10x
aus, ein Doppelmakler sei im Rahmen des zwischen
beiden Auftraggebern zu erwirkenden Interessenaus-
gleichs nicht verpflichtet, dem Alter der Wohnung
nicht entsprechenden Mingeln nachzuforschen, ei-
nen Kaufinteressenten im Rahmen der gemeinsamen
Besichtigung der Wohnung auf sichtbare Schiden
am Kaufobjekt hinzuweisen und diesen — ohne be-
sonderen Auftrag — von sich aus dariiber aufzukliren,
dass der begehrte Kaufpreis den Verkehrswert bei Be-
riicksichtigung dem Makler unbekannter, dem Alter
der Wohnung nicht entsprechender Mingel gering-
fugig tibersteigt.

Die Verletzung von Aufklirungspflichten macht
den Immobilienmakler gegeniiber seinem Auftrag-
geber nach den allgemeinen Grundsitzen des ABGB
ex contractu schadenersatzpflichtig; § 3 Abs 4 Satz 1
MaklerG verweist auf allgemeines Schadenersatz-
recht (vgl RS0116638; 4 Ob 186/10%). Die Vetlet-
zung von Informationspflichten bei Abschluss des
Vertrags gewihrt nach allgemeinen schadenersatz-
rechtlichen Grundsitzen nicht den Ersatz des Nicht-
erfiillungsschadens, sondern nur jenes Schadens,
den der Geschidigte im Vertrauen auf die korrekte
Etfillung des Maklervertrags etlitten hat. Zu erset-
zen ist daher der Vertrauensschaden (RS0016377
[T 4]; 9 Ob 84/15s). Der Geschidigte ist so zu
stellen wie er stiinde, wenn die Pflichtverletzung
nicht begangen worden wire (RS0016374; 1 Ob
75/18 p). Das zu leistende Interesse liegt in der Dif-
ferenz zwischen der Vermégenslage des Geschidig-
ten, wie sie im Beurteilungszeitpunke ohne schidi-
gendes Ereignis wire, und dem nach dem schidi-
genden Ereignis tatsichlich vorhandenen Vermégen
(9 Ob 84/155).

Das BerG ist von diesen Grundsitzen der Rsp
nicht abgewichen, wenn es davon ausging, der Kl
sei im konkreten Fall eine Verletzung der ihr oblie-
genden Aufklirungspflicht anzulasten. Einerseits lag
im Gegensatz zu dem zu 4 Ob 186/10x entschiede-
nen Fall hier eine Abweichung des Kaufpreises vom
tatsichlichen Verkehrswert in betrichtlicher Hohe
vor; der von der Kl empfohlene Kaufpreis lag etwa
20% unter dem Marktwert, sodass die in der Rev
ins Treffen gefithrte und dort verneinte Verpflich-
tung des Maklers, fiir beauftragte Objekte den ge-
nauen Verkehrswert zu ermitteln, hier gar nicht zur
Diskussion steht. Eine derart massive Abweichung
als duflerst uniiblich und fiir einen Immobilienmak-
ler auffillig zu beurteilen, ist unbedenklich (vgl
auch das Sachverstindigengutachten [ON 16]).
Dazu kommt, dass der Bekl — an sich dem Markt-
wert entsprechend — von ecinem héheren Wert der
zu verkaufenden Wohnung ausging, ein Mitarbeiter



der Kl ihm aber versicherte, als ein Experte mit Er-
fahrung werde er den richtigen Wert fiir die Woh-
nung ermitteln, sodass letztlich der Mindestkauf-
preis  im  Alleinvermittdungsauftrag ~ von
€ 780.000,~ ausschlieflich aufgrund der Einschic-
zung des fiir die Kl handelnden Immobilienmaklers
festgelegt wurde. Auch wenn man selbst beim Al-
leinvermittlungsauftrag vom Makler keine beson-
dere Information {iber die Angemessenheit des
Kaufpreises verlangen wollte, wire hier von dem
im jingeren Schrifttum genannten Ausnahmefall
(expliziter Auftrag bzw auffillige Preisdifferenz) aus-
zugehen. Die einzelfallbezogene Beurteilung des
BerG, eine schadenersatzbegriindende Pflichtverlet-
zung des Maklers sei hier zu bejahen, ist daher keine
korrekturbediirftige Fehlbeurteilung. Auch zur Er-
mittlung des Schadenersatzanspruchs des Bekl zeigt
die Rev keine ethebliche Rechtsfrage iSd § 502
Abs 1 ZPO auf. Bereits in der Entscheidung iiber
den Abinderungsantrag wies das BerG zutreffend
darauf hin, dass es — iS der bereits zitierten stindi-
gen hochstgerichtlichen Rsp — dem Bekl ohnedies
nur den Ersatz des Vertrauensschadens zugestanden
habe, der jedenfalls bis zur Hohe der Klageforde-
rung als nachgewiesen anzusehen sei. Der Frage,
ob der Bekl hiezu ausreichende Prozessbehauptun-
gen aufgestellt hat, kommrt aufgrund ihrer Einzel-
fallbezogenheit keine erhebliche Bedeutung zu
(RS0042828). Sein Vorbringen, die Kl habe ihm
ein besseres Angebot ciner Interessentin nicht ein-
mal weitergeleitet, beim Verkauf zum marktkonfor-
men Preis hitte er € 4.000,— pro Quadratmeter er-
zielt, dahin auszulegen, er habe ausreichend behaup-
tet, er hiwe die beiden Wohnungen bei pflichtge-
mifler Information durch die Kl nicht um den von
dieser vorgeschlagenen, sondern einen entsprechend
hoheren Kaufpreis veriufSert, ist keine auch im Ein-
zelfall aufzugreifende Fehlbeurteilung. Das ErstG
stellte hier ausdriicklich fest, der Bekl hitte bei
pflichtgemifler Aufklirung iiber den tatsichlichen
Wert der beiden Wohnungen diese nicht um den
hier vereinbarten Preis verkauft. Insoweit unter-
scheidet sich der hier zu beurteilende Sachverhalt
auch von dem der E 9 Ob 84/15s zugrundeliegen-
den Fall. Dort stand fest, dass der Verkiufer das
Grundstick, das der Kl gekauft hatte, zu keinem
niedrigeren Preis verkauft hitte, als der Kl dafiir be-
zahlt hatte. Eine solche Feststellung fehle hier, viel-
mehr gingen beide Vorinstanzen aufgrund der Fest-
stellungen davon aus, bei ausreichender Aufklirung
hitte der Beklagte die Wohnungen um einen zu-
mindest um die Klageforderung erhéhten Kaufpreis
verduflern konnen. Ob die Liegenschaft zum ermit-
telten Verkehrswert verkauft hitte werden kdnnen,
ist hingegen rechtlich nicht relevant, weil Gegen-
stand der Entscheidung nur die Hohe der Klagefor-
derung sein kann, somit ein Betrag von € 9.240,-,
der nach der Beurteilung des BerG jedenfalls zusitz-
lich zu erzielen gewesen wire. Die Kausalitit der
Pflichtverletzung der Kl dafiir zu bejahen, dass der
Bekl im Vertrauen auf die Auskunft der Kl die bei-
den Wohnungen um einen darunter liegenden Preis
verduflert hat, ist daher nicht korrekturbediirftig.
Die oRev war daher zuriickzuweisen.

Anmerkung:

Die gegenstindliche Entscheidung reibt sich in die bis-
her vom OGH zum Thema Aufklirungs- und Bera-
tungspflichten von Immobilienmaklern angestellten
Erwigungen und Entscheidungen ein. Aufschlussreich
sind vor allem auch die aufgezeigten Unterschiede zu
vergleichbaren friiheren Entscheidungen. Gleichwohl
auch auf Basis der stRsp vollkommen unstrittig ist,
dass  Immobilienmakler als Sachverstindige iSd
§ 1299 ABGB zu einer entsprechenden Beratung
und Aufklirung (nicht nur im Verbrauchergeschift)
verpflichtet sind und im Fall der Verletzung ihrer
Aufllirungspflichten nach den allgemeinen Grundsit-
zen des ABGB ex contractu schadenersatzpflichtig wer-
den, war der Umfang dieser Pflicht bereits Gegenstand
diverser hichstgerichtlicher Entscheidungen (ua 4 Ob
8/02h). Gemdf§ der bisherigen Rsp kinne vom Immo-
bilienmakler zwar erwartet werden, diber einschligige
Probleme Bescheid zu wissen und richtige Auskiinfte
zu erteilen, eine umfassende Aufklarungspflicht, ver-
gleichbar mir jener eines Rechtsanwalts, triife diesen
jedoch nicht (RS0112587). Klar aufgezeigt hat der
OGH die Gegensiitze zu dem der E 4 Ob 186/10x
zugrundeliegenden Sachverhals, bei welchem einerseits
ein Doppelvermittlungsaufirag vorlag und somit ent-
sprechend der stRsp seitens des Maklers ein Interessen-
ausgleich zulasten seiner ansonsten umfassenden Auf-
klirungspflicht beider Parteien zu schaffen ist und
weiters lediglich geringfiigige Preisdifferenzen zwischen
dem Kaufpreis und dem Verkebrswert streitgegen-
stindlich waren. Der Immobilienmakler bat im Rah-
men des ihm erteilten Aufivags grundsitzlich seine
Marktkenntnisse und sein Hintergrundwissen bera-
tend einzubringen. Erbaltene Informationen darf er
zwar weitergeben, jedoch unter der Mafigabe, dass
fiir ihn keine Veranlassung besteht, an der Richtigkeit
einer ihm erteilten Information zu zweifeln, und er
dabei auch nicht den Anschein erweckt, er habe diese
Informationen iiberpriift (4 Ob 8/02h). Im konkret
vorliegenden Fall hat der Immobilienmakler diesen
an ihn gestellten Anforderungen sogar gleich zweifach
nicht entsprochen, indem er einerseits nicht nur erhal-
tene Informationen nicht (ausreichend) iiberpriift hat,
sondern vielmehr den Kaufpreisvorschlag nach den ge-
troffenen Feststellungen selbst erstellt bzw bestiitigt hat.
Andererseits handelr es sich bei einer Preisdifferenz
von ca 20% wum eine massive Unterschreitung, die
bei Anwendung pflichigemifSer Sorgfalt auffallen
und zumindest zu einer entsprechenden Aufklirung
Siihren hitte miissen. Diese Entscheidung entspricht
der bisherigen, zu dhnlich gelagerten Fillen ergange-
nen Rsp. Im Hinblick auf die enorme Preisdifferenz
gehen auch die Befiirchtungen einer ausufernden Haf-
tung von Immobilienmaklern ins Leere, da mit der
gegenstindlichen Entscheidung in Einklang mit der
bisherigen Rsp auf offensichtliche Febler abgestellt
wird. Damit allein wird fiir den Immobilienmakler
Jedoch — obne entsprechenden ausdriicklichen Auftrag
— noch keine Pflicht zur Ermittlung eines konkreten
Verkehrswerts oder zur Uberpriifung des von dritter
Seite angesetzten Werts geschaffen.

Nadja Holzer
Mag. Nadja Holzer ist RA in Wien.
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