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Bestellerprinzip bei Mietvertragen

In Osterreich sind Immobilienmakler
Ublicherweise als Doppelmakler tatig.
Grundsatzlich darf ein Makler nur mit
ausdrucklicher Zustimmung des Auf-
traggebers auch zugleich fur einen Drit-
ten tétig sein, wobei Immobilienmakler
aber aufgrund eines entsprechenden
Geschaftsgebrauchs ohne eine solche
Zustimmung mit beiden Seiten eines
Geschéfts einen Maklervertrag schlie-
Ben kénnen. Wird ein Immobilienmak-
ler auftragsgemaB nur flr eine Seite
tatig, so hat er gemaB §17 MaklerG die
andere Seite auf dieses Naheverhaltnis
besonders hinzuweisen.
Immobilienmakler werden tblicherweise
zunachst vom Vermieter aufgesucht
und beauftragt. In der Praxis hat sich
jedoch gezeigt, dass die Provision des
Maklers fast ausschlieBlich vom Mieter
zu zahlen ist.

Die Interessenten konnen sohin die
Mietwohnung erst besuchen, nachdem
sie den entsprechenden Maklervertrag
mit der Verpflichtung zur Begleichung
der Provision abgeschlossen haben.
Wohnungssuchende haben kaum die
Maglichkeit, auf provisionsfreie Ange-
bote auszuweichen. Kalkulatorisch mis-
sen die Provisionseinktnfte des Maklers
den Aufwand fir die erfolglosen Kon-
takte mit anderen Interessenten abde-
cken, was aber fur den schlieBlich provi-
sionspflichtigen Mieter wertlos ist. Im
Ubrigen sind die Hoéchstbetrage fiir die
Maklerprovisionsanspriiche in der Im-
mobilienmaklerverordnung geregelt.
Der Immobilienmakler, der als Doppel-
makler tatig wird, kann seine Makler-
provision sowohl vom Vermieter als
auch vom Mieter verlangen, wobei er
noch dazu selbstverstandlich einen
Zuschlag von 20% fur die gesetzliche
Umsatzsteuer verrechnen kann.

Der Regierungsentwurf der Novelle
zum Maklergesetz schlagt daher dem
sogenannten Bestellerprinzip entspre-
chend die Einfihrung des Erstauftrag-
geberprinzips vor. Kinftig wird die Pro-
vision des Maklers nur von demjenigen
Vertragsteil bezahlt, der die Leistung
des Maklers in Auftrag gibt. Vom Ver-
mieter veranlasste Vermittlungen von
Mietwohnungen werden sohin auch
nur von diesem beglichen (Erstauftrag-
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geberprinzip auf Vermieterseite), wobei
die gewerbliche Vermietung derzeit im
Entwurf der Novelle noch davon ausge-
nommen ist.

Umgekehrt bedeutet dies, dass der Im-
mobilienmakler nur dann vom Mieter
bezahlt wird, wenn der Mieter den
Makler dahingehend beauftragt hat,
fur ihn eine entsprechende Mietwoh-
nung zu finden.

Wichtig ist, dass der Makler in einem
solchen Fall nur eine Wohnung vermit-
teln kann, mit deren Vermittlung er
nicht bereits zuvor beauftragt war
(Wohnung aus dem eigenen Wohnungs-
pool).

Ferner ist auch darauf hinzuweisen, dass
der Immobilienmakler dann keinen
Anspruch auf eine Provision seitens des
Mieters hat, wenn zwischen dem Unter-
nehmen des Maklers und dem Vermie-
ter bzw. Verwalter eine Firmenbeteili-
gung, organschaftliche Verflechtung
oder andere maBgebliche Einflussmog-
lichkeit besteht.

Weiters entfallt die Provisionspflicht fur
den Mieter, wenn der Vermieter oder
dessen Organwalter (Geschaftsfiihrer)
vom Abschluss eines Maklervertrages
Abstand nimmt, damit der Mieter zum
Erstauftraggeber wird. Ferner ist wie-
derum der Vermieter (und nicht der
Mieter) provisionspflichtig, wenn der
Makler eine zu vermietende Wohnung
mit Einverstandnis des Vermieters inse-
riert oder zumindest fir einen ein-
geschrankten Interessentenkreis auf an-
dere Weise bewirbt.

Zur besseren Transparenz wird der Mak-
ler kuinftig Vertragsabschlisse schriftlich
oder auf einem dauerhaft verfugbaren
Datentrager dokumentieren mussen,
wobei im Entwurf auch weitere konkre-
te Bestimmungen zur Verhinderung von
Umgehungsgeschaften vorgeschlagen
werden.

Der Makler wird kunftig als Verhand-
lungsgehilfe des Vermieters gesehen,
soweit er in dessen Auftrag die Gespra-
che mit dem Wohnungssuchenden fiihrt
und Informationen erteilt. Bei Verlet-
zung der vorvertraglichen Aufklarungs-
und Sorgfaltspflichten kann der Mieter
daher Schadenersatzanspriiche gegen
den Vermieter geltend machen.





