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Verschwiegenheitspflichten des
Maklers nach Auftragsbeendigung

Der OGH hatte sich in seiner Entscheidung 8 Ob 82/21y erstmals mit der fiir Im-

mobilienmakler wichtigen Frage zu befassen, ob die Provision zu mdfSigen ist, wenn

der Makler nach beendetem Auftrag Geheimnisse offenlegt.

ur Vorgeschichte: Herr H war auf der Su-
Zche nach einer »seinen gehobenen An-
spriichen gerecht werdenden Wohnimmo-
bilie des Luxussegments« und beauftragte
eine Immobilienmaklerin mit der Suche.
Die Immobilienmaklerin vermittelte ihm
eine Abschlussgelegenheit. Eine mit Herrn
H verbundene Kapitalgesellschaft erwarb
diese Liegenschaft. Herr H weigerte sich al-
lerdings die vereinbarte Provision zu bezah-
len. Die Immobilienmaklerin brachte daher
Klage auf rund 1,6 Mio € ein. Der Klage wurde
rechtskraftig stattgegeben.

Allerdings schien es nicht so einfach, dieses
Urteil gegen Herrn H auch durchzusetzen.
Wohl aus diesem Grund gab der Rechtsvertre-
ter der Immobilienmaklerin das erstinstanz-
liche Urteil und die Rechtsmittelentschei-
dung aus dem Provisionsprozess an die Wo-
chenzeitschrift »Profil« weiter. In der Folge
erschien ein kritisch gehaltener Artikel iiber
Herrn H und tiber den Immobilienkauf. Wah-
rend des noch anhédngigen Berufungsverfah-
rens im Provisionsprozess brachte die Immo-

VON JOHANNA LOCHER

bilienmaklerin eine Strafanzeige wegen des
Vorwurfs der Abgabenhinterziehung gegen
Herrn H ein. Herr H klagte daraufhin die Im-
mobilienmaklerin auf Riickzahlung der mitt-
lerweile bezahlten Provision. Er behauptete,
der Provisionsanspruch sei entfallen, weil
die Immobilienmaklerin mehrfach massiv
gegen ihre Interessen- und Verschwiegen-
heitspflicht verstoflen habe; solche Pflich-
ten bestiinden — so die Argumentation von
Herrn H - auch nach Abschluss der Maklerta-
tigkeit fort. Der Oberste Gerichtshof wies die
Klage von Herrn H ab.

Wann kann gemiafdigt werden?

Bekannt ist natiirlich die allgemeine Interes-
senwahrungspflicht des Maklers gegeniiber
seinem Auftraggeber: Der Makler hat die In-
teressen des Auftraggebers redlich und sorg-
faltig zu wahren (§ 3 Abs 1 MaklerG). Und be-
kannt ist auch, dass den Makler aufgrund die-
ser Bestimmung eine Verschwiegenheits-
pflicht trifft (§ 7 ImmobilienmaklervO). Hat
der Makler seine Interessenwahrungs-/ =»




Verschwiegenheitspflicht  verletzt,
kann der Auftraggeber Schaden-
ersatz verlangen (§ 3 Abs 4 MaklerG).
Zudem sagt das MaklerG, dass der
Auftraggeber wegen Verletzung we-
sentlicher Pflichten auch verlangen
kann, dass die Provision nach Maf3-
gabe der durch den Pflichtverstof3
bedingten geringeren Verdienstlich-
keit des Maklers gemafiigt werden
kann (§ 3 Abs 4 MaklerG).

Im vorliegenden Fall hatte der OGH
nun erstmals eine fir Immobilien-
makler sehr wichtige, aber bis dahin
ungeklarte Frage zu beantworten:
Ist die Provision auch dann zu mafii-
gen, wenn der Makler erst nach Ende
des Auftrags geheime Informationen
weitergibt? Der OGH lehnte die M-
Rigung der Provision im konkreten
Fall ab. Seine Begriindung: Voraus-
setzung flr den Provisionsanspruch
des Maklers ist eine verdienstliche
Tatigkeit. Verdienstlich ist der Mak-
ler dann, wenn er eine dem Vermitt-

lungsvertrag entsprechende Tétig-
keit erbringt, die geeignet ist, Ver-
tragspartner aufzufinden bzw. zum
Vertragsabschluss zu bewegen. Eine
Migligung hat (nur) dann zu erfol-
gen, wenn diese verdienstliche Tatig-
keit des Maklers durch den Pflicht-
verstofl geringer einzustufen ist, als
sie ohne Verstof$ wére. Das Ausmaf}
der MiaRigung hédngt davon ab, in
welchem Maf die Verletzung einer
wesentlichen Pflicht die Verdienst-
lichkeit des Maklers gemindert hat.
Wie sich diese Pflichtverletzung
schlussendlich auf die Abwicklung
des Geschifts ausgewirkt hat, ist ge-
nauso wenig von Bedeutung wie das
Vorliegen eines konkreten Schadens.

Der OGH hielt fest, dass man der
Maklerin hier aber nicht vorwerfen
konne, Aufklirungs- oder andere In-
teressenwahrungspflichten wihrend
ihrer Vermittlungstatigkeit verletzt
zu haben. Vielmehr gehe es nur um
die Verletzung nachwirkender Ver-
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tragspflichten, in concreto um die
Verletzung der Verschwiegenheits-
verpflichtung (§ 7 Immobilienmak-
lerVO) nach erfolgreicher Vermitt-
lungstdtigkeit. Ein zeitlicher oder in-
haltlicher Zusammenhang der Vor-
wirfe mit der provisionspflichtigen
Vermittlungstétigkeit der Immobi-
lienmaklerin liegt daher nicht vor.
Die Immobilienmaklerin hat gegen
ihre nachwirkende Interessenwah-
rungspilicht erst nach Schluss der
Verhandlung erster Instanz im Provi-
sionsverfahren verstoflen. Daher hat
sich an den fir die Provisionspflicht
mafigeblichen Entscheidungsgrund-
lagen dadurch nichts geédndert. Da-
her — so der OGH - liegen die Voraus-
setzungen nicht vor, um die Provi-
sion der Maklerin wegen geringerer
Verdienstlichkeit nach § 3 Abs 4 Mak-
lerG zu mafiigen. Ein Anspruch auf
Schadenersatz bleibt davon grund-
satzlich unberthrt. Ein solcher An-
spruch war jedoch nicht Gegenstand
dieses Verfahrens. ¢

c igauswe'\s for \mmob\\\er\\muhandu
Berufs:

= VomameMeT®

IMMOBILIENCARD

Der Berufsausweis fir
Bautrager, Makler und Verwalter

www.immobiliencard.a

W KIOPE

bilien- und Verma

03]|2022 OvI NEWS 25



