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Gemeinschaftsgeschifte der Immobilienmakler

CHRISTOPH KOTHBAUER

Gemeinschaftsgeschifte der Immobilienmakler prigen
— nicht zuletzt vor dem Hintergrund vieler formeller
und informeller Zusammenschliisse im Rahmen von
Franchisingsystemen, Maklerbérsen und Berufsver-
binden — zusehends das praktische Vermlttlungsge—
schehen. Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick iiber
die rechtlichen Grundlagen gemeinschaftlichen Agie-

rens der Immobilienmakler geboten:

A-meta-Geschift versus
Gemeinschaftsgeschift ieS

Kooperieren Immobilienmakler im Rahmen eines Ver-

mittlungsgeschifts, so bedarf es jedenfalls Klarheit

tiber die Form der Provisionsaufteilung, wobei begriff-
lich zwischen dem a-meta-Geschift und dem Gemein-
schaftsgeschift ieS zu unterscheiden ist.

Nach den Besonderen Standesregeln des Rechts-
verbands der Immobilien- und Vermogenstreuhinder
fiir Immobilienmakler (Pkt B 1.)!) haben die beteilig-
ten Makler schriftlich eine Vereinbarung tiber die Auf-
teilung der Provision zu treffen.

m  Wird ein sog a-meta-Geschift vereinbart, so ist
die vereinnahmte Gesamtprovision zu gleichen
Teilen im Verhiltnis der beteiligten Unternechmen
nach Képfen aufzuteilen (,Jedem das Gleiche®).

m Liegt keine schriftliche Vereinbarung [eines a-
meta-Geschifts] vor, erhilt jeder der beteiligten
Makler die mit seinem Auftraggeber verein-
barte Provision (,Jedem das Seine®).

Es liegt auf der Hand, dass ein Gemeinschaftsgeschift
ieS (= ohne schriftliche a-meta-Vereinbarung) allfillige
Problemfille aufgrund (gerechtfertigter oder unge-
rechtfertigter) Nichtzahlung der Provision oder von
Teilen der Provision durch einen Auftraggeber besser
aufzufangen vermag. Zumal jedem Makler ausschlief3-
lich die Provision ,seines“ Auftraggebers zugewiesen
ist, sind allfillige Zahlungsausfille auch ausschliefSlich
seiner Sphire zuzurechnen, ohne dass damit die Inte-
ressen des Kollegen beriihrt wiirden. Allfillige Rege-
lungen iiber derartige ,,Storfille” kdnnen sich also ge-
trost auf die Feststellung beschrinken, dass sich eben
jeder Makler mit ,seinem® Auftraggeber selbst ausei-
nanderzusetzen hat.

Im Falle des a-meta-Geschifts beriithren freilich
Provisionsausfille die Interessen aller beteiligten Mak-
ler, weshalb fiir derartige Fille klare vertragliche Rege-
lungen hinsichtlich der weiteren Vorgehensweise zu
treffen sind. Die Besonderen Standesregeln sehen dies-
beziiglich (subsidiir) vor, dass bei strittigen Provisions-
anspriichen kein Makler verpflichtet ist, die Vermitt-
lungsprovision einzuklagen, jedoch aber jeder Makler
nach seiner Wahl dem anderen Kollegen entweder des-
sen Provisionsteil ersetzen oder den entsprechenden
Teil des Provisionsanspruchs zedieren muss. Falls ein
Makler mit Zustimmung des Kollegen die gesamte
strittige Provision geltend macht, so hat der andere
Makler nur dann Anspruch auf Provision, wenn er sich
am Einbringungsrisiko und an den Kosten beteiligt.

Aber selbst im Falle klarer vertraglicher Regelungen

stellen sich beim a-meta-Geschift nicht unerhebliche
Folgefragen, etwa, wie weit allfillige Pflichtverstofie ei-
nes Maklers, die dessen Provisionsanspruch im Wege
des § 3 Abs 4 Satz 2 MaklerG mindern, auf den Kol-
legen durchschlagen, etc. Es ist auch klar, dass es beim
a-meta-Geschift bereits bei Beginn der gemeinschaftli-
chen Auftragsbearbeitung Transparenz hinsichtlich der
jeweils getroffenen Provisionsvereinbarungen geben
muss?) und wihrend der Kooperation allfalllge Ande-
rungen der Provisionsvereinbarungen nur im Einver-
nehmen der beteiligten Kollegen erfolgen diirfen.

§ 6 Abs 5 MaklerG

Ein wichtiges Schutzsignal fiir Auftraggeber hile fiir
den Fall gemeinschaftlicher Auftragsbearbeitung § 6
Abs 5 MaklerG?) bereit: Auch wenn die Provisions-
voraussetzungen fiir ein vermitteltes Geschift bei
zwei oder mehreren Maklern vorliegen, schuldet
der Auftraggeber die Provision nur einmal. Er bleibt
also davor bewahrt, mehrmals in Anspruch genommen
zu werden, sofern er nicht einem der beteiligten Mak-
ler (zumindest) grob fahrlissig zu viel an Provision
bezahlt. Provisionsberechtigt ist primir der Makler,
dessen Verdienstlichkeit an der Vermlttlung eindeutig
tiberwogen hat. Lisst sich ein solches Uberwiegen
nicht feststellen, so ist die Provision vom Auftraggeber
nach MafSgabe der Verdienstlichkeit aufzuteilen, im
Zweifel zu gleichen Teilen. Sobald also der Auftragge-
ber die mit ihm vereinbarte Provision entrichtet hat
(und es dabei nicht zu einer grob schuldhaften Uber-
zahlung eines Maklers gekommen ist), ist der Auftrag-
geber ,,aus dem Spiel“und haben sich folglich die betei-
ligten Makler im Innenverhiltnis tiber ihre Provisions-
anspriiche auseinanderzusetzen.
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1) Download unter: http://www.wkimmo.info/i/wko/service/
standesr]_makler.pdf. Diese Besonderen Standesregeln stellen per de-
finitionem die Wiedergabe der ,, Usancen des redlichen Geschifisverkebrs
im Immobilienmaklergewerbe* dar, weshalb ihnen im Rahmen ergin-

zender Vertragsauslegung Bedeutung zukommt.
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Dies geht auch aus Pkt B 2. der Besonderen Standesregeln fiir Immo-
bilienmakler hervor, wenn darauf verwiesen wird, dass Vereinbarungen
iiber die Hilfte der Gesamtprovision gem § 12 Abs 2 IMV dem Kol-
legen mitzuteilen sind, ebenso, ob die Vereinbarung mit dem Abgeber
beinhaltet, dass der Erwerber (Kiufer oder Mieter) keine oder nur eine
geringere als die Hochstprovision zu zahlen hat.
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§ 6 Abs 5 MaklerG hat zwar va den Fall ,unfreiwilliger Zusammen-
arbeit mehrerer Makler im Auge, nimlich dergestalt, dass ein Auftrag-
geber von sich aus mehrere Makler beauftragt, kann aber auch fiir die

sgewollten Gemeinschaftsgeschifte nutzbar gemacht werden.



