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Sehr geehrte Wohnungssuchende!

Immer wieder werden Sie bei lhrer Suche nach einer geeigneten Wohnung die Erfahrung
machen, dass ein GroRteil der in einschlagigen Zeitungen abgedruckten Inserate von
Immobilienmaklern stammt. Das private Angebot ist gering und rasch vergeben.

Die gewerbsmaRige Immobilienvermittlung darf nur mit einer entsprechenden
Gewerbeberechtigung ausgeiibt werden. Auskunft darliber erhalten Sie bei den
Gewerbebehdrden und den Landesinnungen.

Mit dieser Broschire moéchten wir Ihnen Antwort auf hadufig auftretende Fragen bei
Inanspruchnahme der Dienste eines Immobilienmaklers geben und Sie mit den wichtigsten
Bestimmungen des Maklerrechtes vertraut machen.

HINWEIS:

Bei der Erstellung der Broschiire wurde auf eine gendergerechte Schreibweise zugunsten der
Lesbarkeit und der Verstandlichkeit des Textes sowie der prazisen Wiedergabe gesetzlicher
Inhalte verzichtet.
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l. Das Bestellerprinzip

Mit 1.7.2023 trat mit dem Maklergesetz-Anderungsgesetz das sogenannte Bestellerprinzip in
Kraft.
Der neu eingefligte § 17a MaklerG sieht vor, dass bei Wohnungsmietvertrdgen (darunter
fallen alle Rdumlichkeiten, die zu Wohnzwecken geeignet sind) der erste Auftraggeber fiir
die gesamte Vermittlerprovision des Immobilienmaklers aufzukommen hat.
Sie als Wohnungssuchender missen die Provision nur mehr dann zahlen, wenn Sie den
Makler beauftragt haben, dieser auch erfolgreich tatig wurde und wenn weiters
» Vermieter/Verwalter und Maklerunternehmen nicht als wirtschaftlich verbundene
Unternehmen gelten,
» der Vermieter/Verwalter keinen Einfluss auf den Makler ausiiben kann und
» der Vermieter/Verwalter nicht deshalb vom Abschluss eines Maklervertrages
abgesehen hat, damit der Wohnungssuchende als Erstauftraggeber
provisionspflichtig wird.

Verstollen Makler gegen das Bestellerprinzip, drohen Verwaltungsstrafen bis zu € 3.600,--
und der Verlust der Maklerzulassung.

Il RECHTSVORSCHRIFTEN

Die Rechtsbeziehung zwischen dem Immobilienmakler und dem Auftraggeber wird in
folgenden Rechtsvorschriften geregelt:

Maklergesetz (BGBI. Nr. 262/1996, zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 24/2023)
Konsumentenschutzgesetz (BGBI. Nr. 140/1979, zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 109/2022),
Verordnung des Bundesministers fiir wirtschaftliche Angelegenheiten Uber Standes- und
Austbungsregeln fur Immobilienmakler vom 28.6.1996 (BGBI. Nr. 297/1996, zuletzt
geandert durch BGBI. Il Nr. 268/2010).

Fern —und Auswartsgeschaftegesetz (BGBI. | Nr.33/2014 idF BGBI. | Nr.109/2022).

1. Maklergesetz

Mit 1.7.1996 ist das Maklergesetz in Kraft getreten. Dieses Gesetz normiert die Rechte und
Pflichten aus dem Maklervertrag. Inhalt dieses Vertrages ist die Zusage des Auftraggebers,
dem Makler eine Provisionszahlung zu leisten, wenn ein Geschaft Gber Immobilien aufgrund
der ,vertragsmaligen, verdienstlichen” Tatigkeit des Maklers zustande kommt.

Die wesentlichen Bestimmungen im Einzelnen:

a) Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers:

Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision verpflichtet, wenn die Vermittlung
durch den Makler erfolgreich war, d.h. wenn das im Vermittlungsauftrag bezeichnete
Rechtsgeschaft durch die Tatigkeit des Immobilienmaklers zwischen dem Auftraggeber
und einem Dritten zu Stande gekommen ist. Die bloBe Namhaftmachung des Dritten
begriindet keinen Provisionsanspruch, sofern nicht fiir den betreffenden Geschaftszweig
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b)

d)

ein abweichender Gebrauch besteht. Dem Makler steht auch dann ein Anspruch auf
Provision zu, wenn aufgrund seiner Tatigkeit zwar nicht das vertragsgemadR zu
vermittelnde Geschaft, wohl aber ein diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich
gleichwertiges Geschaft zustande kommt, z.B. langfristige Miete statt Kauf.

Die Hohe des Provisionsanspruches richtet sich dann nach dem tatsadchlich
abgeschlossenen Geschift.

Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschaftes
wird; z.B. der vermittelnde Makler ist gleichzeitig Eigentimer des Hauses. Dies gilt auch,
wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss durch
den Makler selbst gleichkommt; z.B. Vertragspartner wird eine GesmbH., an der der
Makler maligeblich beteiligt ist.

In Fallen, in denen eine enge Beziehung (wirtschaftlich oder familiar) zu einer Partei des
Geschaftes vorliegt, muss der Makler diese Nahebeziehung dem Auftraggeber
offenlegen, um seinen Provisionsanspruch zu wahren, z.B. ist der Makler zugleich
Hausverwalter des vertragsgegenstandlichen Mietgegenstandes, so muss er auf seine
Stellung als Hausverwalter hinweisen, um seinen Provisionsanspruch zu wahren.

Informations- und Treuepflichten:

Der Makler hat die Interessen gegenliber dem Auftraggeber redlich und sorgfaltig zu
wahren (Treuepflicht) und hat ihm mitzuteilen, falls er als Doppelmakler tatig wird. Die
Pflichten des Maklers umfassen u.a. Aufklarungs- und Beratungspflichten sowie
Unterlassungspflichten, so vor allem die Verpflichtung zur Verschwiegenheit. Neben
objektbezogenen Informations- und Abklarungspflichten muss der Immobilienmakler
tber die einschlagigen Materien (wie Mietrecht, Forderungsrecht,
Bebauungsvorschriften, etc.) Bescheid wissen, um auch richtige Auskinfte zu erteilen.
Bei Pflichtverletzungen kann Schadenersatz verlangt werden, bei Verletzung
wesentlicher Pflichten durch den Makler kann der Auftraggeber eine Maligung des
Provisionsanspruches bis hin zum totalen Provisionsentfall verlangen.

Auch der Auftraggeber ist verpflichtet, den Makler bei dessen Tatigkeit zu unterstiitzen,
insbesondere diesem die fir den Geschaftsabschluss erforderlichen Informationen zu
geben.

Der Makler hat keinen Anspruch auf einen Provisionsvorschuss

Ersatz von Aufwendungen:

Fiir die durch den Geschéftsbetrieb entstandenen allgemeinen Kosten und Auslagen
kann der Makler keinen Ersatz verlangen. Besondere Aufwendungen des Maklers
aufgrund von zusatzlichen Auftragen sind nur dann zu ersetzen, wenn die Ersatzpflicht
ausdriicklich vereinbart worden ist. Dies gilt auch dann, wenn das angestrebte
Rechtsgeschéft nicht zustande kommt.
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f)

Alleinvermittlungsauftrag:

Beim Alleinvermittlungsauftrag verpflichtet sich der Auftraggeber, flr eine bestimmte
Zeit keinen anderen Makler zu betrauen. Ein solcher Alleinvermittlungsauftrag kann nur
befristet auf angemessene Dauer abgeschlossen werden. Ist der Auftraggeber
Konsument, so gibt es gesetzliche Hochstfristen: soll ein Bestandvertrag vermittelt
werden, betrdgt diese Hochstfrist 3 Monate, soll ein Kaufvertrag vermittelt werden,
betragt die Hochstfrist 6 Monate.

Grundsatzlich ist auch beim Alleinvermittlungsauftrag ein Selbstabschluss durch den
Auftraggeber moglich. Soll die Moglichkeit des Selbstabschlusses ausgeschlossen sein,
bedarf dies einer Zusatzvereinbarung. Ist der Auftraggeber Konsument, bedarf diese
Zusatzvereinbarung der Schriftform.

Vermittlung durch zwei oder mehrere Makler:

Liegen die Provisionsvoraussetzungen fir ein vermitteltes Geschéaft bei zwei oder
mehreren Maklern vor, so schuldet der Auftraggeber die Provision nur einmal.

v" Provisionsberechtigt ist jener Makler, dessen Verdienstlichkeit an der Vermittlung
eindeutig (iberwogen hat.

v’ Léasst sich ein solches Uberwiegen nicht feststellen, so ist die Provision nach MaRgabe
der Verdienstlichkeit aufzuteilen.

v Im Zweifel ist die Provision zu gleichen Teilen aufzuteilen.

Provisionsvereinbarung fiir fehlenden Vermittlungserfolg:

Ein Immobilienmakler darf auch dann eine Provision verlangen, wenn seine Tatigkeit
nicht erfolgreich war, dies vereinbart war und

das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft wider Treu und Glauben nur deshalb nicht zu

Stande kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf

einen flir das Zustandekommen des Geschaftes erforderlichen Rechtsakt ohne

beachtenswerten Grund unterlasst;

mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges

Geschaft zu Stande kommt, sofern die Vermittlung des Geschiftes in den

Tatigkeitsbereich des Maklers fallt;

das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft:

v" nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit einer anderen Person zu Stande kommt,
weil der Auftraggeber die ihm vom Immobilienmakler mitgeteilte Moglichkeit zum
Abschluss eines Rechtsgeschéftes dieser dritten Person bekanntgegeben hat oder

v" nicht mit dem vom Immobilienmakler namhaft gemachten Interessenten, sondern
mit einer anderen Person zu Stande kommt, weil dieser Interessent die ihm vom
Immobilienmakler mitgeteilte Moglichkeit zum Abschluss eines Rechtsgeschaftes
dieser dritten Person bekanntgegeben hat.

STADTISCHE WOHNUNGSINFORMATIONSSTELLE -6-



¢

das Geschéft nicht mit dem vermittelten Dritten zu Stande kommt, weil ein gesetzliches
oder ein vertragliches Vorkauf-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht ausgeibt wird.

Weiters kann beim Alleinvermittlungsauftrag ein Provisionsanspruch trotz fehlenden
Vermittlungserfolges vereinbart werden, wenn

g)

h)

2.

der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber vertragswidrig ohne wichtigen Grund
vorzeitig aufgelost wird;

das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages vertragswidrig durch
die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zu Stande
gekommen ist, oder

das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages auf andere Art als
durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustande
gekommen ist (z.B. Selbstabschluss).

Gesetzliche Verjahrungsfrist

Anspriiche aus dem Maklervertragsverhaltnis verjahren in drei Jahren ab Falligkeit.

Beendigung des Vertragsverhaltnisses

Befristet abgeschlossene Maklervertrdge enden mit Zeitablauf - daneben besteht die
Moglichkeit der vorzeitigen Auflésung aus wichtigen Griinden.

Unbefristete Vertrdge konnen von jedem Vertragspartner ohne Einhaltung einer Frist
gekiindigt werden.

Konsumentenschutzgesetz

Zusatzlich zu den Bestimmungen des Maklergesetzes sind im Konsumentenschutzgesetz
(KSchG) einige besondere Schutzbestimmungen zugunsten der Verbraucher fiir Vertrage mit
Maklern normiert.

Verbraucher im Sinne des KSchG ist jemand, fiir den der Vertrag mit dem Makler nicht zum
Betrieb seines Unternehmens gehort.

a)

Riicktritt vom Immobiliengeschift (Schutz vor "Uberrumpelung") § 30a KSchG:

Gibt ein Verbraucher eine Vertragserklarung, die auf den Erwerb eines Bestandrechtes
(Miete, Pacht) oder des Eigentums an einer Wohnung, einem Einfamilienhaus oder an
einem zur Errichtung desselben geeigneten Grundstlicks, gerichtet ist, am selben Tag ab,
an dem er das Vertragsobjekt das erste Mal besichtigt hat, so kann er von seiner
Vertragserkldarung zuricktreten, sofern der Erwerb der Deckung des dringenden
Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdérigen dienen soll.

Dieses Riucktrittsrecht gilt daher nicht, wenn ein Verbraucher eine Wohnung als
Anlageobjekt kaufen will.
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b)

c)

Der Rucktritt kann binnen einer Woche nach der Vertragserklarung des Verbrauchers
erklart werden.

Diese Ruicktrittserkldarung hat schriftlich zu erfolgen.

Der Ricktritt ist immer dann moglich, wenn ein Verbraucher diese Vertragserklarung —
wem immer gegeniber, d.h. auch wenn der Vermieter oder Verkdufer eine Privatperson
ist — abgibt. Ist ein Makler eingeschritten und wird die Ricktrittserklarung an diesen
gerichtet, so gilt der Rucktritt auch fur einen im Zug der Vertragserklarung geschlossenen
Maklervertrag.

Die Rucktrittsfrist beginnt erst zu laufen, sobald der Verbraucher eine Zweitschrift seiner
Vertragserkldarung und eine schriftliche Belehrung Gber das Ricktrittsrecht erhalten hat.
Das Rucktrittsrecht erlischt spdtestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen
Besichtigung.

Die Zahlung eines Angelds, Reuegelds oder eine Anzahlung vor Ablauf der Riicktrittsfrist
kann nicht wirksam vereinbart werden.

Ricktritt vom "Haustirgeschaft" § 3 KSchG

Hat der Auftraggeber seine Vertragserklarung nicht in den Geschaftsraumen des
Immobilienmaklers abgegeben, so kann er bis zum Zustandekommen des Vertrages oder
danach binnen 14 Tagen den Ricktritt erklaren. Der Lauf dieser Frist beginnt mit der
Ausfolgung einer Urkunde mit den notwendigsten Angaben hinsichtlich des Vertrages
sowie einer Rlcktrittsbelehrung an den Verbraucher, friihestens jedoch mit dem
Zustandekommen des Vertrages. Ist die Ausfolgung einer solchen Urkunde unterblieben,
so steht dem Verbraucher das Ricktrittsrecht fiir eine Frist von zwolf Monaten und 14
Tagen ab Vertragsabschluss zu; wenn der Unternehmer die Urkundenausfolgung
innerhalb von zwolf Monaten ab dem Fristbeginn nachholt, so endet die verlangerte
Ricktrittsfrist 14 Tage nach dem Zeitpunkt, zu dem der Verbraucher die Urkunde erhalt.

Das Rucktrittsrecht steht dem Verbraucher nicht zu, wenn er selbst die geschaftliche
Verbindung mit dem Unternehmer zwecks Schliefung dieses Vertrages angebahnt hat,
dem Zustandekommen des Vertrages keine Besprechungen vorangegangen sind und bei
Vertragen, die dem Fern- und Auswartsgeschafte-Gesetz unterliegen. Die Erklarung des
Rlcktritts ist an keine bestimmte Form gebunden. Die Ricktrittsfrist ist gewahrt, wenn
die Rucktrittserklarung innerhalb der Frist abgesendet wird.

Ricktrittsrecht bei Nichteintritt wesentlicher Umstdnde § 3a KSchG

Das Ricktrittsrecht besteht, sofern maRRgebliche Umstande, die vom Makler im Zuge der
Vertragsverhandlungen als wahrscheinlich dargestellt werden, nicht oder nur in
erheblich geringerem Ausmal eintreten.

Beispiele:

Ausbleiben einer zugesicherten oOffentlichen  Forderung, Kreditfinanzierung,
Zustimmungserkldrung eines Dritten etc.

Ricktrittsfrist:
Eine Woche ab Erkennbarkeit, dass die Umstdnde nicht oder in erheblich geringerem
Mal eintreten werden, sofern eine schriftliche Belehrung erfolgt ist.
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Das Ricktrittsrecht erlischt spatestens einen Monat nach beidseitiger vollstandiger
Vertragserfullung.

Das Rucktrittsrecht steht dem Verbraucher nicht zu, wenn er bereits bei den
Vertragsverhandlungen wusste oder wissen musste, dass die maligeblichen Umstdande
nicht oder nur in erheblich geringerem Ausmal eintreten werden, der Ausschluss des
Ricktrittsrechts einzeln ausgehandelt worden ist oder der Unternehmer sich zu einer
angemessenen Anpassung des Vertrages bereit erklart.

Die Erklarung des Riicktritts ist an keine bestimmte Form gebunden.

d) Besondere Aufkldrungspflichten des Immobilienmaklers:
Der Immobilienmakler hat dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, eine schriftliche
Ubersicht zu geben.
Diese Ubersicht hat zu enthalten:

den Hinweis, dass er als Makler einschreitet;

samtliche dem Verbraucher durch den Abschluss des zu vermittelnden Geschafts
voraussichtlich erwachsenden Kosten, wie z.B. beim Kauf eines Hauses die Kosten der
Vertragserrichtung, die Grunderwerbssteuer und die Eintragungsgebihr. Zu den
voraussichtlich erwachsenden Kosten gehort auch die aufgrund der erforderlichen
Kredite zu erwartende Dauerbelastung;

die Hohe der Vermittlungsprovision;

einen Hinweis darauf, wenn der Immobilienmakler kraft Geschaftsgebrauchs als
Doppelmakler tatig sein kann.

v
v

<]

Bei einer erheblichen Verdnderung der Verhdltnisse hat der Immobilienmakler die
Ubersicht richtigzustellen.

v’ Darlber hinaus hat der Makler auch alle erforderlichen Nachrichten, jedenfalls auch
samtliche Umstdnde, die fiir die Beurteilung des zu vermittelnden Geschafts
wesentlich sind, schriftlich mitzuteilen!

Erfallt der Makler diese Pflichten nicht spatestens vor einer Vertragserklarung des
Auftraggebers, so hat dieser die Mdglichkeit, Schadenersatz oder eine MaBigung des
Provisionsanspruches zu verlangen.
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3. Fern- und Auswartsgeschiftegesetz FAGG

Mit dem Fern- und Auswértsgeschifte-Gesetz wurde in Osterreich die EU-
Verbraucherrechte-Richtlinie 2011 umgesetzt. Es ist ab dem 13. Juni 2014 auf
Verbrauchervertrage anzuwenden und gilt flr Fernabsatz- und aulerhalb von
Geschaftsraumen geschlossene Vertrage (Fern — und Auswartsgeschafte) zwischen
Unternehmen und Verbrauchern.

Als Auswartsgeschaft bezeichnet man grundsatzlich einen aullerhalb von Geschaftsraumen
geschlossenen Vertrag zwischen Unternehmer und Verbraucher bei gleichzeitiger
korperlicher Anwesenheit von Unternehmer und Verbraucher. Ein typischer Fall eines AuRer-
Geschaftsraum-Vertrages” wiére etwa ein schlichter Maklervertrag, ein
Alleinvermittlungsauftrag, der vor Ort unterzeichnet wird oder eine Provisionsvereinbarung
mit einem Interessenten, wenn diese bei der Besichtigung der Immobilie erfolgt.

Unter einem Fernabsatzgeschift (FAG) ist jeder Vertrag zwischen Unternehmer und
Verbraucher zu verstehen, der ohne gleichzeitige korperliche Anwesenheit des
Unternehmers und des Verbrauchers im Rahmen eines fiir den Fernabsatz organisierten
Vertriebs- oder Dienstleistungssystems geschlossen wurde, wobei ausschlieBlich
Fernkommunikationsmittel verwendet werden.

Sind die Voraussetzungen des Auswartsgeschiftes oder des Fernabsatzvertrages erfillt,
haben die Verbraucher ein Riicktrittsrecht. Sie konnen binnen einer Frist vom Vertrag ohne
Angabe von Grinden zurlicktreten. Die Erklarung muss zweifelsfrei sein, ist aber an keine
bestimmte Form gebunden. Die Riicktrittsfrist beginnt mit dem Tag des Vertragsabschlusses.

Gem. § 11 Abs. 1 FAGG betragt die Ruicktrittsfrist 14 Tage, vorausgesetzt, die Verbraucher
wurden korrekt Uber das Ricktrittsrecht informiert.

Wenn der Makler vor Ablauf dieser vierzehntagigen Ruiicktrittsfrist vorzeitig tatig werden soll
(z.B. Ubermittlung von Detailinformationen, Vereinbarung eines Besichtigungstermins),
bedarf es einer ausdriicklichen Aufforderung durch den Interessenten, der damit - bei
vollstandiger Vertragserfullung innerhalb dieser Frist - sein Rlcktrittsrecht verliert.

Eine Pflicht zur Zahlung der Provision besteht aber erst nach Zustandekommen des
vermittelten Geschafts (Kaufvertrag, Mietvertrag) aufgrund der verdienstlichen, kausalen
Tatigkeit des Maklers.

Hat der Makler den Verbraucher nicht bzw. nicht ausreichend Ulber das Widerrufsrecht
informiert bzw. das Muster-Widerrufsformular nicht bermittelt, so verldangert sich die
Ricktrittsfrist um zwdlf Monate. Wird die korrekte Belehrung innerhalb dieser zwolf
Monate nachgereicht, so endet die Ricktrittsfrist 14 Tage nach dem Zeitpunkt, zu dem der
Verbraucher diese Information erhalt.
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4. Immobilienmaklerverordnung

Das Bundesministerium fiir wirtschaftliche Angelegenheiten hat in der Verordnung vom 28.
Juni 1996

(A) Standes- und Ausiibungsregeln fir Immobilienmakler und

(B) Provisionshéchstbetrage fiir die Vermittlungstatigkeit festgelegt.

(A) Standes- und Austbungsregeln

Die Immobilienmakler haben ihren Beruf gewissenhaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers auszuiiben und standeswidriges Verhalten zu unterlassen.

Im Geschéaftsverkehr mit Auftraggeber verhalten sich Immobilienmakler dann standeswidrig,
wenn sie:

v" ohne Einverstindnis mit dem Verfugungsberechtigten Vermittlungen anbieten oder
durchfihren oder

v" Vermittlungen anbieten oder durchfiihren, ohne auf ihre Eigenschaft als
Immobilienmakler, auf die Provisionspflicht des Auftraggebers bei erfolgreicher
Vermittlung und auf die Héhe der Provision ausdriicklich hinzuweisen oder

v" einen Maklervertrag abschlieBen, ohne dem Auftraggeber unverziglich eine schriftliche
Bestatigung liber den wesentlichen Vertragsinhalt zu geben oder

v' eine Privatperson (§ 57 Abs. 1 GewO 1994), mit der sie einen Maklervertrag
abgeschlossen haben oder abzuschlieBen beabsichtigen, auf die Moglichkeit einer
teilweisen oder ganzlichen Fremdfinanzierung des zu vermittelnden Geschaftes
hinweisen, ohne den Auftraggeber spatestens vor Abgabe seiner Vertragserklarung tber
die finanzielle Gesamtbelastung, insbesondere Uber allenfalls zu leistende Anzahlungen
und die Hohe der Rickzahlungsraten sowie gegebenenfalls Gber die Voraussetzungen fur
die Ubernahme von Wohnbauférderungsmitteln aufzuklaren oder

v anvertraute Gelder, die nicht unverziiglich weitergegeben werden, nicht auf ein
Anderkonto einlegen oder

v' Gelder oder Urkunden rechtswidrig zuriickbehalten oder

v’ vor Ablauf einer Rucktrittsfrist gemaR § 30 a des Konsumentenschutzgesetzes oder vor
dem rechtswirksamen Zustandekommen des zu vermittelnden Geschaftes ein Angeld,
Reuegeld, eine Anzahlung, Provisionszahlungen oder Teile von Provisionszahlungen
entgegennehmen oder

v Hypothekardarlehen vermitteln, ohne den Auftraggeber in schriftlicher Form tber die in
§ 33 Abs. 2 Z.1, 2 und 5 des Bankwesengesetzes angeflihrten Betrage aufzuklaren oder

v" Privatpersonen (§ 57 Abs. 1 GewO 1994) in deren Wohnstatte aufsuchen, um Auftrage
zur Vermittlung von Hypothekarkrediten zu erhalten, ohne hiezu ausdriicklich
aufgefordert worden zu sein.

Dariber hinaus gibt es auch noch Standesregeln betreffend das Verhalten der
Immobilienmakler bei Auslibung ihres Gewerbes anderen Berufsangehorigen gegeniiber.
Standeswidrig sind z.B. die unlautere Kundenabwerbung, die unentgeltliche Durchfiihrung
von Vermittlungen und das Unterlassen der Berufsangabe.
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Informationen in Inseraten

Aus Inseraten muss hervorgehen, dass sie von einem Immobilienmakler stammen. Soweit
Kaufpreisangaben auch Anzahlungsbetrdage beinhalten, ist auch die Héhe der laufenden
Rickzahlung sowie der Gesamtbetrag bekanntzugeben.

Bei Inseraten iber Mietwohnungen ist neben der monatlichen Gesamtbelastung auch eine
Aufschlisselung dieser in Hauptmietzins, BK- und Heizkostenakonti und Umsatzsteuer
vorzunehmen, sollte es sich nicht um einen Pauschalmietzins handeln.

(B) Hochstbetrage bei Provisionen

Die mit dem Auftraggeber vereinbarte Provision darf die Hochstbetrdge, wie sie in der
Immobilienmaklerverordnung festgelegt sind, nicht tibersteigen.
Die Umsatzsteuer ist in den festgelegten Hochstbetragen nicht enthalten.

¢ Vermittlung von Kauf- und Tauschvertragen
Fir die Vermittlung des Kaufes, Verkaufes oder Tausches einer Liegenschaft oder eines
Liegenschaftsanteiles (ev. verbunden mit Wohnungseigentum) dirfen die
Immobilienmakler/innen hochstens nachstehende Provisionen oder sonstige
Verglitungen vereinbaren.

Je nach dem Wert der Liegenschaft oder des Liegenschaftsanteiles kann ein bestimmter
Prozentsatz dieses Wertes als Provisionshochstbetrag verrechnet werden:

- bei einem Wert bis € 36.336,42 4%
- bei einem Wert liber € 36.336,42 3%

Diese Hochstbetrdge dirfen mit jeder der beiden Parteien des Kauf- oder
Tauschvertrages vereinbart werden.

Bestimmung des Wertes

Der Wert ist nach dem zwischen den Parteien vereinbarten Kaufpreis fiir das Objekt und
dem Betrag, der den vom Kaufer ibernommenen Verpflichtungen, den Hypotheken und
sonstigen geldwerten Lasten entspricht, und —sofern nicht schon im genannten Kaufpreis fur
das Objekt enthalten — nach dem Verkehrswert der Warenlager, der Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstande, wie Maschinen und Gerdte und sonstiger Betriebsmittel sowie
Organisationsmittel jeder Art zu berechnen.

¢ Vermittlung von Hypothekardarlehen

- Im Zusammenhang mit der Vermittlung eines Kauf- oder Tauschgeschaftes (iber
Immobilien dirfen héchstens 2 % der Darlehenssumme
sonst

- hochstens 5 % der Darlehenssumme an Provision verrechnet werden.
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¢ Vermittlung von Mietvertragen Gber Wohnungen und Einfamilienhauser

BMM = Bruttomonatsmiete

Vom/von der Mieter:in
Vom/von der
Vertragsdauer ) ) unter der Voraussetzung
Vermieter:in

des Pkt. 1
Vertrag bis zu 3 Jahre max. 3 BMM max. 1 BMM
Vertrag mehr als 3 Jahre oder unbefristet max. 3 BMM max. 2 BMM
Erganzungsprovision auf Hochstbetrag bei
hochstens 1/2 hochstens
Verlangerung oder Umwandlung in ein
BMM 1/2 BMM

unbefristetes Mietverhaltnis

»Erganzungsprovision: Fir den Fall der Verlangerung eines vermittelten befristeten
Mietverhaltnisses oder der Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis darf eine
zusatzliche Provision vereinbart werden. Diese ist in zweierlei Hinsicht begrenzt:

- unter Berlicksichtigung der gesamten Mietdauer und der bereits geleisteten Provision
dirfen die oben genannten Hochstbetrage nicht liberschritten werden;

- die maximale Hohe darf ; Bruttomonatsmiete nicht Gberschreiten:

Vermittlung von Mietverhadltnissen durch Hausverwalter

Vermittelt ein Immobilienverwalter ein Mietverhéltnis an einer Wohnung, die in einem
Haus gelegen ist, mit dessen Verwaltung er betraut ist, ist die mit dem Mieter zu
vereinbarende Provision mit der Hélfte der oben genannten Hochstsatze begrenzt.

Die mit dem Vermieter zu vereinbarende Provision richtet sich ebenfalls nach der
Vertragsdauer.

Das bedeutet:

BMM = Bruttomonatsmiete

Vom/von der Vermieter:in Vom/von der Mieter:in
Vertrag kiirzer als 2 Jahre: max. 1 BMM Vertrag bis zu 3 Jahre: %2 BMM

Vertrag mehr als 3 Jahre od. unbefristet: 1

Vertrag 2 Jahre u. mehr: max. 2 BMM
BMM

Von dieser Regelung ausgenommen ist die Vermittlung von Mietverhéltnissen an
Wohnungen, an denen Wohnungseigentum besteht und der Auftraggeber nicht
Mehrheitseigentiimer der Liegenschaft ist.
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¢ Vermittlung von Mietvertragen tGber Geschaftsraume

BMM = Bruttomonatsmiete

Vertragsdauer

Vertrag kiirzer als 2 Jahre
Vertrag mindestens 2 Jahre maximal 3 Jahre
Vertrag mehr als 3 Jahre od. unbefristet

Ergdanzungsprovision auf o.g. Hochstprovisionen bei

Vertragen bis 3 Jahre

Erganzungsprovision bei Vertragsverlangerung tGber
3 Jahre oder Umwandlung in ein unbefristetes

Mietverhaltnis

Vom/von der

Vermieter:in
max. 3 BMM
max. 3 BMM

max. 3 BMM

wie oben

auf max.
3 BMM

Vom/von der

Mieter:in
max. 1 BMM
max. 2 BMM

max. 3 BMM

wie oben

auf max.
3 BMM

Die Bruttomonatsmiete besteht aus dem Haupt- oder Untermietzins, der Mobelmiete, dem
Entgelt flr sonstige vom Vermieter zu erbringende Leistungen und den Betriebskosten und
offentlichen Abgaben, sofern sie an den Vermieter entrichtet werden.
Die zu entrichtende Umsatzsteuer ist nicht in den Bruttomietzins einzurechnen.

Zu den so errechneten Provisionsbetragen ist noch die 20-%ige Umsatzsteuer an den

Immobilienmakler hinzuzurechnen.

Bei der Berechnung der Provision fiir die Vermittlung von Mietverhaltnissen an Wohnungen,
fir die nach den mietrechtlichen Bestimmungen die Hohe des Mietzinses nicht frei
vereinbart werden darf, sind die Heizkosten nicht in den Bruttomietzins einzurechnen.
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I11. Praxistipps

Sollten Sie einen Makler beauftragen, fiir Sie eine Wohnung zu finden, ist Folgendes zu
beachten:

Ublicherweise stehen bei Immobilienmaklern zwei verschiedene Vertragsformblitter in
Verwendung, deren Unterzeichnung unterschiedliche Rechtsfolgen nach sich zieht:

Der Besichtigungsschein

Die Unterzeichnung eines Besichtigungsscheines ist unbedenklich, sofern Sie mit der
Unterschrift lediglich bestatigen, die Wohnung kostenlos besichtigt zu haben. Nur im Fall
eines folgenden Vertragsabschlusses mit dem Vermieter oder Verkaufer ist eine Provision an
den Makler zu zahlen. Solange Sie keinen Miet- oder Kaufvertrag abschlieBen, sind mit dieser
Unterschrift keine Zahlungen verbunden.

Das Anbot

Vom Besichtigungsschein zu unterscheiden ist ein Miet- oder Kaufanbot. Ein Anbot ist
namlich eine rechtsverbindliche Erkldrung, mit der Sie dem Vertragspartner anbieten, die
Wohnung zu einem bestimmten Preis zu mieten oder zu kaufen. Das Anbot ist also eine
einseitige Verpflichtungserklarung des Wohnungssuchenden.

Nimmt der Vertragspartner Ilhr Anbot an, ist der Vertrag ohne Ihr weiteres Zutun rechtsgiiltig
zu Stande gekommen. Damit entsteht auch Ihre Verpflichtung zur Zahlung der Provision. Ein
Ricktritt ist nur mehr unter ganz bestimmten Voraussetzungen moglich.

Tipp:

Es ist daher dringend zu empfehlen, alle vom Makler gemachten Zusagen sowie etwaige
besondere Vereinbarungen auf dem Anbot oder in einer schriftlichen Zusatzvereinbarung
festzuhalten. Auch allfallige Bedingungen, von denen Sie die Rechtswirksamkeit Ihres Anbots
abhdngig machen mochten, wie z.B. eine noch einzuholende Kreditzusage oder eine
staatliche Forderung sollten Sie unbedingt schriftlich festhalten. Weiters sollte eine Frist fur
die Annahmeerklarung des Wohnungsanbieters vereinbart werden. Mangels Vereinbarung
sollte Ihnen die Annahmeerklarung binnen angemessener Frist - in der Regel 14 Tage -
zugehen.

Die in der Praxis verwendeten Anbotsformulare enthalten auch regelmaRig eine
Vereinbarung bezliglich des Vermittlungsvertrages (Maklervertrag) zwischen Makler und
Wohnungssuchendem. Daher ist lhre Zusage sowohl gegeniber dem Makler als auch
gegeniber dem Abgeber der Wohnung verbindlich.
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Iv. Rechtliche Durchsetzungsmoglichkeiten

Die Bestimmungen der Verordnung des Bundesministeriums fir wirtschaftliche
Angelegenheiten sind fiur den Immobilienmakler im Verkehr mit seinen Geschaftspartnern
verbindlich!

Halt sich ein Immobilienmakler nicht an die Standesregeln, bzw. an die
Provisionshochstbetrage, so ist folgende Vorgangsweise ratsam:

Erster Schritt:

Der Geschddigte wendet sich entweder an die Konsumenteninformationsstelle der
Arbeiterkammer, 8020 Graz, Hans-Resel-Gasse 8-14 (Mag. Bettina Schrittwieser, Tel.:
05/7799/2396) oder an die Fachgruppe der Immobilien- und Vermogenstreuhdnder, 8010
Graz, Korblergasse 111 - 113, (Hr. Mag. Herwig Kovacs, Tel.: +43 316 601/436) und
vereinbart mit den zustdndigen Personen einen Termin in seiner Sache.

Das Vorgebrachte wird Uberprift. Bei Eindeutigkeit des Falles wird der betroffene Makler
(informell durch die Konsumenteninformation oder die Fachgruppe der Immobilien- und
Vermogenstreuhander) aufgefordert, den Vorschriften entsprechend vorzugehen bzw. den
zu Unrecht schon eingehobenen erhdhten Provisionsbetrag zurlickzuerstatten.

Zweiter Schritt:

Behaupten Geschddigter und Immobilienmakler Gegensatzliches oder bleiben sonstige
Zweifel Uber den Sachverhalt bestehen, so wird den Parteien vorgeschlagen, sich der
Schlichtungsstelle der Landesinnung zu unterwerfen. Dieser Akt beruht auf Freiwilligkeit.

Sind die Parteien einverstanden, werden sie von der Schlichtungsstelle zu einem bestimmten
Termin geladen. Ein auRergerichtlicher Vergleich kann geschlossen werden.

Dritter Schritt:

Fiihrt dieser Schlichtungsversuch zu keinem Ergebnis, bzw. willigt eine Partei in das
Schlichtungsverfahren nicht ein, so bleibt dem Geschadigten freigestellt, seine
Schadenersatzforderung auf dem Zivilrechtswege einzuklagen (Amtsstunden des
Bezirksgerichtes fiir Zivilrechtssachen: Dienstag von 8.00 — 12.00 Uhr, Terminvergabe unter
0316/8074-4444)

VerstolRe der Immobilienmakler  gegen die Provisionsvorschriften stellen
Verwaltungsiibertretungen dar und sind auf Grund einer Anzeige mit einer Geldstrafe zu
ahnden.
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RECHTSAUSKUNFTE IN WOHNUNGS- UND MIETANGELEGENHEITEN

Bezirksgericht Graz — Ost www.justiz.gv.at/gwb

RadetzkystraRe 27, 8010 Graz, Tel.: +43 316/8074-0, Fax: +43 316/8074-4600
Amtsstunden Montag — Freitag 07:30 Uhr — 15:30 Uhr

Parteienverkehr Montag — Freitag 08:00 — 12:00 Uhr

Justiz Service Center Montag — Freitag 08:00 — 15:30 Uhr

Jedes Bezirksgericht erteilt an Amtstagen kostenlose Rechtsauskiinfte
Terminvereinbarungen fir den Amtstag (Di 08:00 — 12:00 Uhr) unter +43 316 8074-4444

Bezirksgericht Graz - West www.justiz.gv.at/gwb

Grieskai 88, 8020 Graz, Tel.: +43 316/8074-0, Fax: +43 316/8074-6806
Amtsstunden Montag — Freitag 07:30 Uhr — 15:30 Uhr
Parteienverkehr: Mo — Fr von 08:00 — 12:00 Uhr
Grundbuchsabteilung: Anderungen Di von 08:00 — 12:00 Uhr
Grundbuchsausziige: Mo — Fr von 08:00 — 12:00 Uhr

Justiz Service Center:

Offnungszeiten: Mo — Fr von 08:00 — 12:00 Uhr

Erreichbarkeit: + 43 316 8074 6666 von Mo — Fr 08:00 — 15:30 Uhr
Jedes Bezirksgericht erteilt an Amtstagen kostenlose Rechtsauskiinfte
Terminvereinbarungen fir den Amtstag (Di 8.00 — 12.00 Uhr) unter + 43 316 8074 6666

Kammer fiir Arbeiter und Angestellte Steiermark/Abteilung fiir Konsumentenschutz
Hans-Resel-Gasse 8 — 14, 8020 Graz

Internet: www.akstmk.at

Konsumentenschutz

Telefonische Auskinfte taglich von 08.00 — 16.00 Uhr

Persdnliche Beratung nur nach telefonischer Voranmeldung von 08.00 — 13.00 Uhr
E-Mail: konsumentenschutz@akstmk.at

Telefon: 05-7799

Fax: 05-7799-2521

Steiermarkische Rechtsanwaltskammer

Salzamtsgasse 3/IV, 8010 Graz

Tel. 0316/83 02 90-0

Fax: 8297-30

Internet: www.rakstmk.at

Email: office@rakstmk.at

An jedem Freitag von 14.00 — 17.00 Uhr unentgeltliche erste Auskunftserteilung in den
Kanzleien von Rechtsanwalten entsprechend der Diensteinteilung.

Es wird um telefonische Terminvereinbarung in der jeweiligen Kanzlei gebeten.
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Haus und Grundbesitzerbund Landesverband Steiermark

Naglergasse 50, 8010 Graz

Tel.: 0316/ 82 95 19

Internet: www.hausbesitzer.at

Email.: office@hausbesitzer.at

Jahresmitgliedsbeitrag 2024: € 100,-- (einmalige Einschreibgebiihr € 20,--)
Telefonzeiten:

Montag bis Freitag 08:00 bis 12:30 Uhr

Persdnliche Termine sind ausschlieBlich nach vorheriger Terminvereinbarung maoglich.

Mietervereinigung Osterreichs: Steiermark

Feuerbachgasse 1, 8020 Graz, Tel.: 050 195-4300, Fax: 050 195 - 94300

Email: steiermark@mietervereinigung.at

Internet: www.mietervereinigung.at

Eine personliche Rechtsberatung kann nach vorheriger Terminvereinbarung unter 050195-
4300 in der Landesgeschaftsstelle, 8020 Graz, Feuerbachgasse 1, wahrgenommen werden.
Offnungszeiten: Montag bis Freitag von 8.00 - 12.00 Uhr

Einschreibgebihr: €50,-- Jahrlicher Mitgliedsbeitrag: € 67,-- fir Mieter
Einschreibgebiihr: €50,-- Jahrlicher Mitgliedsbeitrag: € 97,-- fiur Wohnungseigentliimer

Mieterschutzverband Osterreichs
Sparbersbachgasse 61, 8010 Graz, Parterre rechts, Tel.: 0316/38 48 30;
Fax: 0316/38 48 30-40
Internet:
https://www.mieterschutzverband.at/bundeslaender/mieterschutzverband-steiermark/
Email: office@mieterschutz-steiermark.at
Terminvereinbarung erforderlich!
Telefonisch erreichbar: Mo — Fr von 8.30 Uhr —12.00 Uhr

Mo und Mi von 14.00-17.00 lhr
Mitgliedschaft Jahresbeitrag fiir Mieter: € 148,--
Testmitgliedschaft fiir 1 Monat: € 70,--

GdW - Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Internet: www.gdw.at Postadresse: GdW, 1140 Wien, Kampfstraf3e 20
Telefon: 0664 - 214 91 75

Fir inhaltliche Beratungen beratung@gdw.at

Flr allgemeine Anfragen info@gdw.at

Steiermark, Beratung in 8700 Leoben, Hauptplatz 21 /1. Stock,

tel. Terminvereinbarung unter 03842 / 42 100 mit Themenangabe erforderlich
Jahresmitgliedsbeitrag (1.1. - 31.12.2024): € 65,--

Einmalige Beitrittsspesen: € 50,--

bei Vorauszahlung fiir zwei Jahre: € 155,-- (halbe Beitrittsspesen)

bei Vorauszahlung fiir drei Jahre: € 195,-- (KEINE Beitrittsspesen)
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Wirtschaftskammer Steiermark

Fachgruppe der Immobilien- und Vermoégenstreuhdnder

Korblergasse 111 — 113, 8010 Graz

Internet: www.immo707.at

Email: immo@wkstmk.at

Tel. 0316/601-511

Tel. 0316/601-436, GF der Fachgruppe Herr Mag. Herwig Kovacs gibt Auskunft bei
Problemen zwischen Maklern, Verwaltern, Bautragern und deren Kunden/Konsumenten
(keine Uberpriifung von Abrechnungen)

Auch Notare beantworten Fragen zu Mietrechtsangelegenheiten, wobei die erste
Rechtsauskunft meist kostenlos ist.
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Bisher sind Info-Broschiiren zu folgenden Themen erschienen:

Wohnbautrager
Liste von Wohnbautragern mit Bautatigkeit in Graz und Umgebung

Maklerrecht
Beachtenswertes bei Inanspruchnahme der Tatigkeit von Immobilienmakler:innen

Mietrecht
Abschluss von Mietvertragen, Rechte und Pflichten der Vertragspartner:innen,
Kindigung etc.

Wohnungseigentum
Ankauf, Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer:innen, Verwaltung

Beihilfen fiir Mieter:innen
Mietzinsbeihilfe, Wohnunterstitzung, etc.

Sanierungsférderungen — Ein Uberblick

Althaussanierung
Mietrechtliche und steuerliche Aspekte im Zusammenhang mit der Sanierung von
Miethdusern

Dachbodenausbau — Wohnungssanierung
Wohnrechtliche Aspekte im Zusammenhang mit Dachbodenausbau und
Wohnungssanierung

Bautragervertragsgesetz
Schutzbestimmungen zugunsten der Erwerber:innen
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