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Zusatzgeschifte fiir Immobilienmakler?

CHRISTOPH KOTHBAUER

Die Zeiten scheinen fiir Immobilienmakler vor dem
Hintergrund der durch die am 1. 9. 2010 wirksam ge-
wordenen') Einschrinkungen der Provisionshochst-
sitze bei der Vermietung von Wohnungen und Einfa-
milienhiusern (und der zusitzlichen — und wohl be-
sonders unsinnigen — Erschwernis, bei Inseraten {iber
Mietwohnungen alle Mietzinsbestandteile aufschliis-
seln zu miissen)?) hirter geworden zu sein. Anderer-
seits aber ergeben sich aus aktueller Rsp diskussions-
wiirdige Ansitze, die dem Berufstand bei der Weiter-
entwicklung seines Leistungsbildes dienlich zu sein
vermdgen und wohl auch zu zusitzlichen Geschiftsfel-
dern verhelfen kénnten. (An dieser Stelle wurde auf
der Grundlage des FRAG bereits die Moglichkeit dar-
gestellt, als Immobilienmakler Liegenschaftsversteige-
rungen im Rahmen der freiwilligen Feilbietung durch-
zufithren®) und unter Bezugnahme auf die E 1 Ob
240/06k auch der Provisionsanspruch des Immobili-
enmaklers bei erfolgreicher Mitwirkung im sog Bieter-
verfahren beleuchtet.))

Nun hat in der E 8 Ob 46/10p der OGH recht
allgemein festgestellt, die Vereinbarung einer titig-
keitsbezogenen Entlohnung fiir Leistungen, die sich
ua auf die Vermittlung von Geschiften bezichen, stehe
mit dem Maklergesetz nicht im Widerspruch. Werde
eine titigkeitsbezogene Entlohnung des Immobilien-
maklers vereinbart, sei der Vertrag nicht als Maklerver-
trag zu qualifizieren und gelange in diesem Fall Mak-
lerrecht nicht zur Anwendung. In der E 4 Ob 189/
09 m musste sich der OGH mit einem allfélligen wett-
bewerbswidrigen Verhalten eines Immobilienmaklers,
der ,Vertragsabwicklung” angeboten hatte, auseinan-
dersetzen. Nihere Feststellung zum Umfang der ge-
werberechtlichen Maklerbefugnisse konnten dabei in-
des unterbleiben, zumal sich im konkreten Fall die
Wettbewerbswidrigkeit bereits daraus ergeben hat,
dass der Makler die gegenstindlichen Leistungen zwar
angeboten, aber gar nicht selbst durchgefithrt hat
(= Irrefiihrung tiber den Umfang der Geschiftstitig-
keit).

Die zitierte Rsp wirft einerseits die Frage auf, wie
»vermittlungsihnlich® eine — auflerhalb des Makler-
rechts angesiedelte — gesondert beauftragte (und da-
her auch gesondert zu honorierende) Titigkeit sein
darf, ohne Maklerrecht zu umgehen und anderer-
seits, wie weit ein Makler iiber die eigentliche Ver-
mittlungstitigkeit hinaus iiberhaupt zu anderen
Titigkeiten befugt ist. Anhand einiger Beispiele rund
um den Begriff der , Vertragsabwicklung” moge dies
nun niher besprochen werden:’)

In Zm Titigkeiten der Vertragserrichtung ist da-
von auszugehen, dass der das Ende der Vermittlungsti-
tigkeit darstellende Geschiftsabschluss zwar schon mit
der Annahme des Anbots erfolgt (§ 861 ABGB), auf
dem Weg zur Errichtung und Unterfertigung einer
formlichen Vertragsurkunde aber freilich noch so man-
che Detailarbeit geleistet werden muss. Die Berechti-
gung des Immobilienmaklers, derartige Leistungen
(die formal Vertragserrichtung sind, inhaltlich aber

durchaus noch Aspekte der Vermittlungstitigkeit in
sich bergen) anzubieten und durchzufiihren, sollte da-
bei ebenso unstrittig sein®) wie die Legitimation, daftir
gesonderte Entgelte zu vereinbaren (zumal in dieser
Phase der Vermittlungserfolg im eigentlichen Sinn ja
bereits eingetreten ist und der Makler zu Leistungen
gar nicht mehr verpflichtet wire). Hiufig bieten Mak-
ler auch After-Sale- und After-Lease-Leistungen an.
Damitssind in Folge eines Vermittlungsgeschifts vor al-
lem organisatorische Hilfestellungen rund um den
Wechsel des Wohn- oder Geschiftsstandorts gemeint
(Umzugsservice, Ab-, Um- und Anmeldungen hin-
sichtlich Behorden, Post, Strom, Gas, TV, Internet,
Versicherungen, etc). Auch derartige Dienstleistungen
konnen problemlos dem Immobilienmakler zugestan-
den werden. ,,Klassische® Abwicklungstitigkeiten
wie Grundbuchseingaben und Treuhandabwicklung
entsprechen dem Leistungsbild des Immobilienmak-
lers hingegen keineswegs und sind — ohne dies nun ni-
her zu untersuchen — zweifelsfrei den Rechtsanwilten
und Notaren vorbehalten.

Resiimee: Eine schr wichtige Primisse fiir eine
saubere Abgrenzung zwischen den eigentlichen®
(= vom Vermittlungsauftrag ohnehin erfassten) Mak-
lerleistungen und solchen, die tiber die Vermittlungs-
titigkeit hinausgehen (und allenfalls gesondert zu ho-
norieren sind), wird unter anderem sein, dass es dem
Auftraggeber iiberlassen bleiben muss, zusitzliche
Leistungen des Maklers in Anspruch zu nehmen,
der Makler also nicht den Vermittlungsauftrag zwin-
gend mit Zusatzauftrigen junktimiert. Ohne eine sol-
che Zwangsbegliickung ist nimlich sichergestellt, dass
zusitzliche Leistungen nur dann in Anspruch genom-
men werden, wenn sie fiir den Auftraggeber auch
wirklich von Wert sind. Dann aber ist auch fiir eine
gesonderte Honorierung dieser Leistungen das tiber-
zeugendste Argument bereits ausgesprochen.
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1) Anderung der Verordnung iiber Standes- und Ausiibungsregeln fiir
Immobilienmakler (Immobilienmakler-Verordnung, IMV), BGBI 11
2010/268. Siehe hierzu etwa immolex 2010, 229.
§ 6 Abs 3 IMV; dem (Erst-)Informationsbediirfnis des Mietinteres-
senten wird durch die Nennung der Gesamtbelastung mit Sicherheit
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auseichend Geniige getan. Vier bis (bei zu verrechnenden Heizkosten)
finf Betrige in einem Inserat schaffen wohl mehr Verwirrung als
Transparenz.
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Forum Immobilientreuhinder, immolex 2008, 192.
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Forum Immobilientreuhinder, immolex 2009, 356.
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Daneben gibt es freilich viele weitere Bsp fiir Zusatzleistungen, insb
solche, die einer Vermittlungstitigkeit zeitlich vorgeschaltet sind
und oft auch unabhiingig von einem Maklervertrag beauftragt werden,
wie zB Verkehrswertgutachten, Verwertungskonzept, Wirtschaftlich-
keitsanalyse uvm.

6

Nl

Beachte, dass die Vertragserrichtung durch Immobilientreuhéinder
(also auch durch Immobilienmakler) nach § 117 Abs 6 GewO 1994
zulissig ist, sofern sich der Immobilientreuhinder auf das Ausfiillen
formularmifig gestalteter Vertrige beschrinkt.





