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Das Landesgericht flr ZRS Wien als Berufungsgericht
hat durch den Vizeprasidenten Hofrat Dr. Peter Hostek als
Vorsitzenden sowie die Richter des LG Dr. Alois Lehbauer

und Dr. Maria Schrott-Mader in der Rechtssache der klagen-

den Partei Dr. Ernst GRAMM, Rechtsanwalt, Am Kirchenplatz,
3040 Neulengbach, wider die beklagte partei g,

1180 Wien, vertreten durch D;i Bénedikt Wallner, Rechtsan-
walt in Wien, wegen S 18.000,-- s.A., infolge der Berufung
dar beklagten Partei gegen das Urteil des Bezirksgerichtes
D&bling vom 6.4.2000, GZ 18 C 810/99s-13, in nichtoffent-
licher Sitzung zu Recht erkannt:

Der Berufung wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Par-
tei zu Handen des Klagevertreters die mit S 5.325,60 (dar-
in enthalten S 887,60 USt) bestimmten Kosten des Beru-
fungsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die Revision ist jedenfalls unzuléssig (§ 502 Abs 2
ZPO) .

Entscheidungsgrinde:

Der Kldger begehrte die Zahlung von S 18.000, -- samt
Zinsen an Honorar flir auftragsgemidf erbrachte Leistungen
fir den Beklagten, insbesonders fiur die Verfassung eines
Kaufvertrages fiir den Ankauf einer Eigentumswohnung. Die
Beauftragung sei im Zuge eines Telefonates zwischen den
Streitteilen durchgefiihrt worden. Der Klager habe einen

Vertragsentwurf errichtet und an das Ehepaar _

gesandt. In weiterer Folge sei ein Termin zur Unterferti-
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gung dieses Vertrages in der ganzlei des Klagers fir den
31.5.1999 vereinbart worden. per Klager habe inzwischen
den Vertrag erganzt und einen Antrag fiir einen Rangord-
nungsbescheid vorbereitet. Am 31.5.1999 habe der Beklagte
angerufen und dem Klager mitgeteilt, er werde nicht er-
scheinen. Die Mitteilung, dass der Beklagte gemaf § 30a
KSchG vom Vertrag zurlickgetreten sei, habe der Klager erst
am nachsten oder tberndchsten Tag erfahren. Es sei mit dem
Beklagten ein Honorar fir Vertragserrichtung samt Antrag-
stellung bei der Ausléndergrundverkehrsbehdrde und Verbl-
cherung des Kaufvertrages von insgesamt S 25.000,-- zzgl.
USt und Barauslagen vereinbart gewesen. Der Antrag bei der
Auslandergrundverkehrsbehdrde und beim Grundbuchsgericht
sei hinfdllig, es werde daher pauschal S 15.000,-- zzgl.
USt begehrt.

Der Beklagte bestritt, beantragte Klagsabweisung und
wandte ein, es sei niemals ein Vertragsunterzeichnungster-
min vereinbart worden, auch keine Honorarvereinbarung,
eine Beauftragung durch den Beklagten habe es nicht gege-
ben. Der Klager misse sich das Verhalten des Immobilienbi-
ros Zackl GesmbH, das den Beklagten in die Irre gefihrt
habe, zurechnen lassen. Es sei ein RUcktritt vom Kaufanbot
gemafs § 30a KSchG erwirkt worden, eine Vertragserrichtung
vor Ablauf der diesem Gesetz zugrundeliegenden Frist wvon
einer Kalenderwoche hatte nicht stattfinden dirfen. Es
widerspreche der Sorgfalt des Klagers als Rechtsanwalt,
sich nicht Uber die RUcktrittsmdglichkeit gemaR § 30a
KSchG informiert zu haben bzw. wadhrend laufender Rlck-
trittsfrist nicht ausdrlcklich einen Auftrag eingeholt zu
haben. Es habe ein Telefongesprach zwischen den Streittei-
len gegeben, der Klager habe vom Beklagten nur persdnliche

Daten des Beklagten flir das Verfahren vor der Auslander-
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grundkommission erfragt. Dariiber hinaus sei der Beklagte
vom Maklerbliro Immobilien Zackl GesmbH in die Irre gefihrt
worden. Dem Beklagten sei gesagt worden, dass er dieses
Kaufanbot schon zu dem Zweck unterschreiben misse, um die
Nachricht von der Grundverkehrsbehdérde zu erlangen, ob der
Kauf genehmigt werde. Andernfalls hitte der Beklagte weder
einen Auftrag zum Kauf noch einen Auftrag zur Errichtung
eines Vertrages gegeben. Der Klager habe sich der Zackl
GesmbH als Erfallungsgehilfe bedient, weil er von dieser
die Daten Uber den Beklagten iber das Geschéft erhalten
habe und nicht vom Beklagten selbst. Das Verhalten der
Zackl GesmbH sei dem Klager zurechenbar. Der Beklagte sei
rechtswirksam gemdf § 30a KSchG von seinem Kaufanbot zu-
rickgetreten. Es gebe daher weder einen Makler- noch einen
Liegenschaftskaufvertrag.

Mit dem angefochtenen Urteil hat das Erstgericht dem
Klagebegehren stattgegeben,; den auf AS 79 bis 83 (Seiten 3
bis 5 der Urteilsausfertigungen) wiedergegebenen Sachver-
halt festgestellt und rechtlich ausgefihrt, zwischen den
Streitteilen liege ein Auftragsverhdltnis vor, wobei der
Beklagte dem Klager zu einer anwaltlichen Vertretung in
einem Grundbuchs- und einem Auslandergrundverkehrsverfah-
ren sowie zur Errichtung des dazugehdrigen Kaufvertrages
beauftragt habe. Die Beauftragung sei telefonisch erfolgt,
weil die Angelegenheit dem Beklagten als besonders dring-
lich erschienen sei. Der Kladger habe den Vertragsentwurf
ordnungsgemafl erstellt, ihm stinden daher gemd § 1014
ABGB ein Ersatz seiner Aufwendungen zu. Diese Aufwendungen
seien als durchaus notwendig und nitzlich anzusehen, weil
sie fur das vorliegende Geschaft unbedingt erforderlich
gewesen seien und auch vom Beklagten gewlnscht worden sei-

en. Zu § 30a KSchG wurde ausgefiihrt, dass einerseits ein-
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deutig hervorgehe, dass der Beklagte den Kladger mit den
anwaltlichen TAtigkeiten beauftragt gehabt habe und ande-
rerseits dem Klager gegenlber dieser Ruacktritt nicht er-
klart worden sei. Das Schriftlichkeitserfordernis des

§ 30a Abs 2 iVm § 3 Abs 4 KSchG sei hinsichtlich des Kla-
gers nicht erfdillt worden, bezliglich der Leistungen, die
der Kladger erbracht habe, sei ein Rucktritt des Beklagten
nicht mdglich. Zur Héhe wurde ausgefihrt, dass nach § 8
Abs 5 AHR iVm § 18 NTV bei einem Kaufpreis von

S 1,450.000,-- eine Honorarsumme flir die Vertragserrich-
tung von S 39.072,-- zzgl. USt, insgesamt S 46.886,40 zu-
stinde, der eingeklagte Betrag von S 18.000,-- sei daher
durchaus angemessen.

Gegen dieses Urteil richtet sich die Berufung des
Beklagten aus dem Berufungsgrund der unrichtigen rechtli-
chen Beurteilung mit dem Antrag, es im Sinne einer Klags-
abweisung abzudndern, in eventu es aufzuheben und die
Rechtssache allenfalls zur Verfahrensergénzung und Neu-
schépfung eines Urteiles an das Erstgericht zurtckzuver-
weisen.

Der Klager beantragt, der Berufung nicht Folge zu
geben.

Der Berufung kommt keine Berechtigung zu.

Der Berufungswerber zitiert § 30a KSchG richtig. Er
ftihrt auch - durchaus zutreffend - aus, dass das Gesetz
nichts darliber sagt, ob die Ricktrittserkl&rung auch ge-
geniber einem - in Liegenschaftskaufsachen regelmaRRig be-
fassten und haufig schon im Anbotsformular vorformulierten
- Vertragserrichter gelte. Nach den Materialien solle mit
dieser Gesetzesbestimmung der oft anzutreffenden Uberrum-
pelungssituation bei dem ersten Besichtigungstermin entge-

gengewirkt werden, bei welcher gleichzeitig Maklervertrag
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und Vertrag Uber das vermittelte Geschiaft geschlossen wer-
den. Die Ricktrittserkldrung gelte Kraft ausdricklicher
gesetzlicher Anordnung deswegen auch fir einen im Zug der
Vertragserklarung geschlossenen Maklervertrag, und zwar
ohne, dass der Erkladrung zu entnehmen sein miisste, weil in
der Praxis Verbraucher kaum zwischen'der Vertragserklarung
gegeniber dem Wohnungsabgeber und derjenigen auf Abschluss
eines Maklervertrages gerichteten Erklarung gegeniiber dem
Makler unterscheiden. Nach Ansicht des Berufungswerbers
kénne nichts anderes aber fir den Auftrag an den Vertrags-
errichter gelten, falls nur der Auftrag bereits mit ein
oder demselben Formblatt erteilt worden sei, mit dem der
Konsument den Maklervertrag und das vermittelte Geschaft
abschliefe. Zum Schluss der Berufung fiihrt der Berufungs-
werber aus, ein Anwalt misse eine rechtlich einwandfreie
Vertragsurkunde herstellen und ihr den Inhalt geben, der
dem Willen der Beteiligten und dem Zweck der Urkunde ent-
spreche. Schon dies sei vor Ablauf einer unverzichtbaren
Ricktrittsfrist nicht mdglich, weil solange der Wille des
Verbrauchers, tatséchlich zu kaufen, schon begrifflich
nicht feststehen k&énne. Dem ist zu erwidern, dass das
Rechtsgeschéft zwischen dem Makler und dem Beklagten be-
reits mit Unterfertigung der Urkunde zustandekommt, der
Ricktritt des Verbrauchers ist ein gesetzlich zwingend
vorgesehenes Gestaltungsrecht, das befristet ist (Krejci
in Rummel II2, Rz 35 zu § 3 KSchG). Es ist daher nicht so,
dass der Vertrag erst mit Ablauf der Rucktrittsfrist zu-
standekommt, vorher daher auf Seiten des Verbrauchers le-
diglich eine mehr oder weniger verbindliche Zusage, nach
Ablauf der RUcktrittsfrist diesen Vertrag abschliefRen zu
wollen, vorliegt. Der rechtsgeschadftliche Wille auf Ab-

schluss des Geschaftes lag mit Unterfertigung des Kaufan-
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botes Blg./A per 24.5.1999 auf Seite des Beklagten vor. Es
kann daher nicht sein, dass samtliche Geschafte, die der
Beklagte in Bezug auf diese Ljegenschaft wahrend der Riick-
trittsfrist tatigt, davon abhingen, ob er sein Gestal-
tungsrecht in der Folge ausiben will oder nicht. Nun eriib-
rigt es sich darauf einzugehen, ob im Falle, dass ein Ver-
tragserrichter im Vermittlungsvertrag genannt wird und
dieser Vertragserrichter ohne weitere Beauftragung durch
den Verbraucher Tatigkeiten entfaltet, diese im Falle des
Ricktritts des Verbrauchers honoriert erhdlt. Den erstge-
richtlichen Feststellungen folgend stand es hier nicht nur
dem Beklagten frei, sich selbsﬁ einen Anwalt zu wéhlen,
erst, nachdem der Beklagte keinen Anwalt nannte, schlug
ihm Wilhelm Zackl den Kl&ger vor, und trug dies, weil der
Beklagte offensichtlich damit einverstanden war, in das
Kaufanbot ein. Weiters rief der Klager am 25.5.1999 den
Beklagten an und erfragte seine und die Daten seiner Ehe-
gattin, es wurde vereinbart, dass der Klager dem Beklagten
einen Vertragsentwurf Ubersendet. Kurze Zeit rief der Be-
klagte den Klager an, ersuchte um Bekanntgabe der Gesamt-
kosten und war mit den angegebenen jeweiligen Kosten aus-
dricklich einverstanden. Zu einem weiteren telefonischen
Gesprach kam es am 27.5.1999, wo der Beklagte den Klager
anrief und diesem mitteilte, den Vertragsentwurf erhalten
zu haben und mit dem Vertragsinhalt einverstanden zu sein,
lediglich, dass das Geburtsdatum seiner Ehefrau hinsicht-
lich des Tages nicht stimme. AuRerdem wurde ein Bespre-
chungstermin fir den 31.5.1999 vereinbart. Aus diesen
Feststellungen folgt, dass der Klager nicht nur aufgrund
der ihm vom Immobilienblro zur Verfliigung gestellten Unter-
lagen den Kaufvertrag errichtete, sondern dass es mit dem

Beklagten daritiber hinaus eine derartige Vereinbarung gab



"""t'ww

7 36 R 314/00v

(anders ist das Verhalten des Beklagten, insbesondere auch
im Hinblick auf § 863 ABGB nicht zu werten), dass Gespra-
che stattfanden, dass der Kliger dem Beklagten seine Ko-
sten flr die Errichtung des Vertrages und die Verbicherung
ohne eventuellen Treuhandschaftsvertrag bekanntgab, sowie
auch die H&he der Kosten im Falle eines negativen Beschei-
des bei der Auslandergrundverkehrsbehdrde, und der Beklag-
te hiemit einverstanden war. Es kam also unabhdngig vom
Vertrag Blg./A zu einem Auftrag des Beklagten an den Kla-
ger zur Errichtung der entsprechenden Vertrége, die letzt-
lich den Eigentumstbergang, das Verfahren vor der'Auslén—
dergrundverkehrsbehdrde sowie die grundbicherliche Durch-
fihrung beinhalten, wobei letztlich, wenn auch noch nicht
schriftlich, auch eine Vollmacht beinhaltet ist, namlich
die Vertretung des Kligers vor der Behdrde und dem Ge-
richt, sodass, wie die Rechtsprechung Uberwiegend annimmt,
ein Oblicher Vertrag zwischen Rechtsanwalt und Klient,
namlich ein Bevollmichtigungsvertrag, zustandekam. Hiebei
wurde auch die Frage des Honorares vereinbart. Es ist da-
her keinesfalls so, wie in der Berufung dargelegt, dass
gleichzeitig mit dem Maklervertrag auch ein Rechtsanwalt
beauftragt wird, der ohne weitere Tatigkeit des Verbrau-
chers innerhalb der Ricktrittsfrist Tatigkeiten entfaltet
und diese honoriert haben will. Uber einen derartigen
Sachverhalt hat das Gericht nicht zu entscheiden.

Der Berufung ist somit ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung stltzt sich in Ansehung des

Berufungsverfahrens auf §§ 41, 50 ZPO.

Landesgericht flr ZRS Wien
1016 Wien, Schmerlingplatz 11
Abt. 36, am 11. Oktober 2000

Dr. Hos tek

Fir die Richtighell der Ausfaciigung
der Lasifer der Geschévfisnblﬂilung:\&-&&}{A



