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Kurzfassung

Aufgrund des herrschenden Interesses am Erwerb von Wohnungseigentumsobjekten
werden der Kauf Uber ein Maklerunternehmen und der Erwerb mittels
Zwangsversteigerung verglichen. Konkret befasst sich diese Arbeit mit dem Erwerb
von Immobilien, eingeschrankt auf Wohnungseigentumsobjekte, einerseits zwischen
einem Unternehmer als Vermittler (Immobilienmakler) und Verbrauchern im Sinne
des Konsumentenschutzgesetzes  andererseits durch  die  gerichtliche
Zwangsversteigerung und den Verbrauchern im Sinne des
Konsumentenschutzgesetzes. Die These zeigt dem potenziellen Kaufer' eine
Gegenuberstellung von Vor- und Nachteilen, Chancen und Risiken sowie Rechten
und Pflichten der zwei Erwerbsmaoglichkeiten auf. Einem Immobilieninteressenten
wird dadurch ein Uberblick tGber die einzelnen Schritte von der Kontaktaufnahme und
der Besichtigung bis hin zum Kaufvertrag und der Einverleibung im Grundbuch
gegeben. Er kann durch den Vergleich vom Maklererwerb und der Ersteigerung
abschatzen, welche Kosten, Pflichten und Rechte beim Wohnungseigentumserwerb
auf ihn zukommen. Dadurch kann ein potenzieller Interessent herausfinden, welche
Erwerbsform flr sein Anforderungsprofil geeigneter ist. Insgesamt kann festgestellt
werden, dass die Abwicklung der Zwangsversteigerung im Vergleich zum
Maklererwerb aufgrund der vorgegebenen gesetzlichen Ausfihrungen engmaschiger
und der Schutz des Kaufers bei der Ersteigerung (z. B. Schadenersatzanspriiche,
Gewahrleistung oder Ricktrittsrechte) nicht im selben Ausmald vorhanden ist, im
Vergleich zum Ankauf Uber einen Immobilienmakler. Dartber hinaus entstehen beim
Makler zwar Kosten in Form einer Provision, im Austausch daftr erhalt der Kaufer
Ublicherweise eine professionelle Beratungstatigkeit durch den Immobilienmakler und

die Unterstutzung bis zur grundbucherlichen Eigentumseintragung.

" Fir die bessere Lesbarkeit des Textes wird nur die mannliche Form verwendet, auf diese
Weise ist auch die weibliche Form gemeint.
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1 Einleitung

Die Eigentumswohnung ist eine Form des Eigenheims, die aus dem
Stockwerkseigentum hervorgegangen ist. Es stellt das im Grundbuch eingetragene
Eigentum an einem Stockwerk innerhalb eines Hauses dar und war fur Personen
vorgesehen, die sich das Einfamilienhaus finanziell nicht leisten konnten. Ein
Stockwerkseigentum kann heute nicht mehr begriindet werden. Seit der Einflihrung
des Wohnungseigentumsgesetzes ist es jedoch méglich, eine Wohnung in einem
Mehrparteienhaus zu erwerben und ausschlieBlich zu nutzen. Nach dieser
Implementierung hat der Erwerb von Wohnungseigentum auf dem Immobilienmarkt
zugenommen und zu einem beliebten Erwerbsobjekt gefiihrt (Sailer, Kippes und
Rehkugler 2017, 229-230).

Nicht nur der Wunsch nach einer eigenen Immobilie steigt in der Bevdlkerung stetig,
sondern auch die Immobilienpreise erhéhen sich seit Jahren laufend (Hofbauer
2022). Durch das meist unibersehbare Angebot in diesem Sektor, die
unterschiedlichsten Qualitaten auf dem Markt, die standigen Preissteigerungen etc.
ist der Erwerb von Liegenschaften generell fir Privatpersonen immer mit gewissen

Unsicherheiten verbunden.

Grundsatzlich gibt es verschiedene Mdglichkeiten, Eigentum zu erwerben: Eine
Immobilie kann zum Beispiel durch eine Erbschaft Gbernommen, auf
unterschiedlichen Online-Plattformen gefunden oder Gber ein Maklerbiro abgewickelt
werden. Im Allgemeinen muss sie jedoch vom spateren Besitzer um Geld erstanden

werden.

Eine viel weniger genutzte Mdglichkeit des Immobilienerwerbs ist hingegen die
Erstehung im Rahmen einer gerichtlich angeordneten Zwangsversteigerung. Laut
Plattform dein-immocenter.at stehen aktuell gerade einmal 125
Versteigerungsobjekte in Osterreich zum Erwerb bereit (nDimensions Technology o.
D.). Im Vergleich dazu werden auf einer der beliebtesten Immobilienplattformen? in
Osterreich 17.430 Eigentumswohnungen und 8.595 Hauser zum Verkauf angeboten

(willhaben o. D.a).

2 Doppelnennungen hinsichtlich der Bewerbung einer Liegenschaft durch mehrere
Immobilienmakler konnten aufgrund der Vielzahl an Inseraten bei der Auswertung nicht
berucksichtigt werden.
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Die Entscheidung zwischen der Teilnahme an einer Zwangsversteigerung und der
Beauftragung eines Immobilienbliros/Maklers stellt Kaufer nicht selten vor grof3e
Entscheidungsschwierigkeiten. Vor allem die vielen Unsicherheiten in
Zusammenhang mit den unterschiedlichen Erwerbsablaufen, den verschiedenen
Verfahrensvorschriften sowie den voneinander  stark  abweichenden
Preiszusammensetzungen fordert private Kaufer immer wieder sehr. Diese
Masterthese soll die Unterschiede und Gemeinsamkeiten des Erwerbs einer
Immobilie Gber ein Maklerbiro versus eine Zwangsversteigerung naher beleuchten
und Aufschluss geben Uber Vor- und Nachteile, Rechte und Pflichten, Lasten und

Nutzen, Abwicklungsprobleme etc.

1.1 Problemstellung und Fragestellung

Um zukinftigen Immobilienbesitzern die Entscheidung zu erleichtern, welche Art des
Erwerbs fir sie am geeignetsten ist, sollen die Unterschiede und Gemeinsamkeiten
zwischen dem Kauf einer Immobilie Uber ein Maklerbliro und der Teilnahme an einer

Zwangsversteigerung dargestellt werden.
Daraus resultierend I&sst sich folgende Forschungsfrage formulieren:

Wie lauft der Erwerb von Liegenschaften im  Hinblick auf

Zwangsversteigerungen versus den Kauf iiber ein Maklerunternehmen ab?
Zur Beantwortung dieser Forschungsfrage ergeben sich folgende Unterfragen:

Wie wird eine Immobilie zum Kauf (ber einen Immobilienmakler angeboten bzw.

welche Versteigerungsvoraussetzungen sind bei der Exekution erforderlich?

Wie erféhrt ein potenzieller Kéufer vom Verkauf bzw. von einer Versteigerung einer

fiir ihn interessanten Immobilie?
Wie gestalten sich die jeweiligen Ablédufe des Erwerbs aus Kéufersicht?
Worin liegen Gemeinsamkeiten und Unterschiede der beiden Erwerbsméglichkeiten?

Dabei liegt der Fokus auf Ausschreibung, individueller Besichtigungsmdglichkeit,
Ansprechpartner, Preis und Nebenkosten, Abwicklungsdauer sowie rechtlichen
Rahmenbedingungen. Unter den letzten Punkt fallen die genauere
Betrachtungsweise von Kaufanbot und Kaufvertrag, RuUcktrittsrechte und
Gewabhrleistungsanspriche des Kaufers. Chancen und Risiken, welche sich daraus
ergeben koénnen, sind ebenfalls Teil dieser Betrachtungsweise. Im Hinblick auf ein
vielfaltiges  Angebot, Rechtssicherheiten und -unsicherheiten, schnelle

Abwicklungsdauer und eventuelle Preisvorteile.
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1.2 Zielsetzung

Ziel dieser Arbeit ist eine Gegenuberstellung des Erwerbs von Immobilien anhand
einer Zwangsversteigerung und des Kaufes Uber ein Immobilienmaklerbiro. Konkret
wird auf die unterschiedlichen Vor- und Nachteile eingegangen. Ferner werden
Unterschiede und Gemeinsamkeiten und eventuelle Risiken der verschiedenen
Erwerbsmoglichkeiten erortert. Der Schwerpunkt der Arbeit liegt dabei auf dem Kauf

von Wohnobjekten.

1.3 Aufbau

Die Arbeit bietet eine Darstellung von Erwerbsablaufen, Ahnlichkeiten und
Unterschieden sowie daraus resultierende Chancen und Risiken der gewahlten
Méoglichkeiten des Immobilienerwerbs. Um dies zu erreichen, gliedert sich der
Hauptteil der These grob in drei Bereiche. Der erste Teil befasst sich mit der
theoretischen Auseinandersetzung des Immobilienerwerbs durch die Beauftragung
eines Maklerblros. Dabei wird vor allem auf die verschiedenen Maklervertrage, die
Abgeber Akquise und den Erwerbsablauf bis zur grundbucherlichen Eintragung
eingegangen. Der zweite Teil beleuchtet den Immobilienerwerb Uber eine
Zwangsversteigerung. Hierbei werden vor allem die Versteigerungsvoraussetzungen,
das Versteigerungsverfahren sowie der Versteigerungsabbruch genauer
beschrieben. Der dritte Teil vergleicht beide Erwerbsmaoglichkeiten anhand
unterschiedlicher Aspekte, wie z. B. Ansprechpartner, Besichtigungsmaoglichkeiten
und Abwicklungsdauer. Daraus lassen sich in weiterer Folge Schlusse Uber Chancen
und Risiken beider Erwerbsarten ziehen. Abschliel3end kann anhand der Ergebnisse
die Forschungsfrage beantwortet werden. Generell wird davon ausgegangen, dass
die Zwangsversteigerung einem engmaschigeren, vorgeschriebenen Ablauf
nachzukommen hat als im Vergleich dazu eine Abwicklung Uber ein beauftragtes

Maklerbiro, die mehr Spielraum bietet.

1.4 Methodologie der Experteninterviews

Die Masterarbeit basiert im Allgemeinen auf zwei unterschiedlichen Methoden. Zum
einen wird einschlagige Literatur analysiert und unter Berticksichtigung geltender
Gesetze ausgewertet. Andererseits wird eine qualitative Forschungsmethode anhand
von Experteninterviews angewendet. Die Informationen, die aus den Interviews
gezogen werden koénnen, spielen vor allem im Vergleich und in der Diskussion der

beiden Erwerbsmoglichkeiten flir Immobilien eine Rolle. Somit sollen anhand von
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Fachliteratur und Experteninterviews sowohl der Erwerb einer Immobilie durch eine

Zwangsversteigerung als auch der Kauf tber ein Maklerbiro untersucht werden.

Fur die praxisnahe Beantwortung der Forschungsfragen ist es notwendig, Experten
auf diesem Gebiet nach ihren Erfahrungen zu befragen. Bei den befragten Experten
handelt es sich um Personen, die Uber spezielle Kenntnisse und besondere
Erfahrungen in diesem Forschungsbereich verfiigen. Dafir wird im Vorfeld ein
teilstrukturierter Leitfaden (Anhang J) erstellt, welcher in einem offenen, persénlichen
Gesprach mit den jeweiligen Experten beantwortet werden soll. Eingeleitet wird das
Interview mit sogenannten Aufwarmfragen, welche auch die personlichen
Erfahrungen des Experten einschlieBen. Anschlielend teilt sich der Leitfaden in

folgende 4 Themenbldcke mit dazugehdrigen Unterfragen auf:

Chancen und Risiken, rechtliche Fragen, Sicherheiten und Unsicherheiten sowie das

Thema Trend und die aktuelle Situation.

Durch die geringe gehaltene Strukturiertheit wird dem Interviewer die Moglichkeit
gegeben, seine Fragen auf die momentane Gesprachssituation und die Erfahrungen
des Experten anzupassen, um dadurch ein qualitatives Forschungsergebnis zu
erhalten. Die geringe Strukturiertheit und die offene Fragestellung bieten dem
Interviewpartner ebenfalls einen groReren Spielraum zur Beantwortung der Fragen.
Es wird ihm die Moglichkeit der selbstandigen Formulierung seiner Antworten
gegeben. Die sogenannten Schliusselthemen dienen im Gesprachsleitfaden als Anker
fur die Abarbeitung der wesentlichen Stichpunkte und stellen sicher, dass das
generierte Wissen auch zur Beantwortung der Forschungsfragen dient (Atteslander
2006, 125, 131, 136; Schnell, Hill und Esser 2018, 353).

Als Methode zur Auswertung der durchgefluhrten Experteninterviews wurde die
qualitative Inhaltsanalyse gewahlt. Eine inhaltliche Analyse hat grundsatzlich das Ziel,
den Texten durch Extraktion jene Informationen zu entnehmen, die fur die weitere
Verarbeitung in den verschiedenen Kapiteln nétig sind. Der Kern der qualitativen
Inhaltsanalyse ist wie erwahnt die Extraktion. Extraktion bedeutet, anhand der
gelesenen Literatur zu bestimmen, welche Inhalte fir die Beantwortung der
Forschungsfrage von Bedeutung sind. Anschlielend werden die extrahierten
Rohdaten in die Masterthesis eingearbeitet. Durch die mitgefihrte Quellenangabe bei
der Weiterverarbeitung der Informationen wird gewahrleistet, dass der Ursprungstext
jederzeit kontrolliert werden kann (Atteslander 2006, 184; Glaser und Laudel 2009,
197-200).
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In Vorbereitung auf diese Masterthese hat die Verfasserin insgesamt vier
Interviewpartner aus der Immobilienwirtschaft eingeladen. Die Auswahl der Experten

erfolgte aufgrund ihrer beruflichen Funktion und Erfahrungen.

Dabei handelt es sich konkret um zwei Rechtsanwalte, Mag. Paul Nagler und Mag.
Markus Wieneroiter, mit Spezialisierung auf Zwangsversteigerungen und Abwicklung
von Immobilientransaktionen. Als Notar gibt Mag. Hans-Jirgen Rauch konkrete
Antworten auf die zu klarenden Forschungsfragen. Auf der Seite der
Immobilienmakler ist es Franz Lind (Firma Lind Immobilien GmbH) mdglich, einen
Einblick in den taglichen Ablauf eines Vermittlers zu geben. Auf Grund seiner
mittlerweile Uber 20-jahrigen Berufserfahrung kann er viele Erkenntnisse aus der

Immobilienwirtschaft einbringen.

Die Interviews haben im Zeitraum von Juli bis Oktober 2022 personlich in den
jeweiligen Raumlichkeiten der Experten stattgefunden und dauerten jeweils ungefahr
30 Minuten. Zur Vorbereitung auf den Termin wurde im Vorfeld der Interviewleitfaden
per E-Mail an die Gesprachspartner Ubermittelt. Vor dem Beginn des Interviews
wurde das Einverstandnis zur Aufnahme des Dialogs. Im Zuge dessen wurde darauf
hingewiesen, dass das Interview anschliefend transkribiert und zur erneuten
Freigabe an den Experten per E-Mail versendet wird. Jeder Experte hat der
Veroffentlichung der Transkriptionen zugestimmt und somit kénnen die gewonnen
Daten in weiterer Folge flr die Beantwortung der Forschungsfragen herangezogen

werden.
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2 Immobilienerwerb durch Beauftragung eines Maklerbiiros

Wohnungssuchende haben mehrere Moglichkeiten, eine Immobilie durch Kauf zu
erwerben. Eine davon ist der Erwerb durch die Beauftragung eines
Immobilienmaklers. Die Redewendung ,Makler werden ist nicht schwer, Makler sein
dagegen sehr® geht auf ein umgangssprachliches Sprichwort zurtick, welches besagt,
dass die Hurden, die eine Person auf sich nehmen muss, um Makler zu werden im
Vergleich zum tatsachlichen Makler-Dasein gering sind. Der erste Satzteil spielt
demnach auf die verwaltungsrechtlichen Unterlagen an, die zur Erlangung einer
Maklerkonzession erforderlich sind. Augenmerk der Masterarbeit ist jedoch nicht die
berufliche Ausbildung zum Immobilienmakler, sondern vielmehr das tagliche
Aufgabenfeld des Maklers. Laut Gewerbeordnung (GewQ) zahlt der Beruf des
Immobilienmaklers zu den reglementierten Gewerben und ist Teil des Oberbegriffs
Jmmobilientreuhdnder’. Zum Immobilientreuhander zahlen neben dem
Immobilienmakler auch der Immobilienverwalter und der Bautrager. Laut MaklerG ist
Makler ,wer auf Grund einer privatrechtlichen Vereinbarung (Maklervertrag) fir einen

Auftraggeber Geschafte mit einem Dritten vermittelt* (§ 1 MaklerG).

Der Téatigkeitsbereich und die Aufgaben des Immobilienmaklers sind in der GewO

detailliert aufgelistet. Darunter fallen

die Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches von unbebauten und bebauten
Grundstliicken und von Rechten an Immobilien einschlieBlich der Vermittlung von
Nutzungsrechten an Immobilien (wie sie z. B. durch Timesharing-Vertrage erworben
werden) und der Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches von Wohnungen,
Geschaftsraumen, Fertigteilhdusern und Unternehmen. (§ 117 Abs. 2 Z 1 GewO
1994)

Gesetzliche Definitionen flr die Begriffe ,vermitteln® und ,Vermittlungstatigkeit
existieren nicht. Dies ist darauf zurlckzufuhren, dass die Anforderungen je nach
Aufgabengebiet stark variieren (Gartner und Karandi 2016, § 1). Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs (VWGH) besteht das Hauptgeschaft
des Immobilienmaklers bei der Vermittlung von Immobilien und Grundstlcken darin,
Verkaufer und Kaufer zum Zwecke eines Vertragsabschlusses zusammenzufihren.
Durch diese Handlungen ist die Vermittlungstatigkeit im Wesentlichen
abgeschlossen. Fur die Beurteilung des Tatbestandes der Vermittlung ist der
tatsachliche Abschluss in Folge seiner Vermittlung nicht relevant (Gruber und
Paliege-Barfu® 2017). Der Immobilienmakler kimmert sich bei seinen
Vermittlungstatigkeiten um die Vermarktung der Immobilie, die Durchfihrung von
Besichtigungsterminen und begleitet den Auftraggeber von der ersten

Bestandsaufnahme bis zum Vertragsabschluss. Der Aufgabenbereich eines

6
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Immobilienmaklers ist somit vielfaltig. Rechtsgrundlagen, an die sich ein Makler
wahrend seiner Tatigkeiten zu halten hat, sind neben der GewO das Maklergesetz
(MaklerG), die Immobilienmaklerverordnung (ImmMV), die besonderen

Standesregeln fir Immobilienmakler und das Konsumentenschutzgesetz (KSchG).

Grundlage flr das Tatigwerden des Maklers ist der Maklervertrag. Der Maklervertrag
kann entweder mit dem Eigentimer der Liegenschaft oder mit einem Interessenten
far den Kauf einer Immobilie geschlossen werden®. Eine Sonderform des
Osterreichischen Immobilienmaklers ist jedoch die Moglichkeit der Vermittlung
(Verkauf oder Vermietung) einer Immobilie (ber die Doppelmaklertatigkeit*.
Doppelmakler bedeutet, dass sowohl mit dem Eigentimer (Verkaufer) als auch mit
dem Interessenten (Kaufer) ein Maklervertrag abgeschlossen wird. Grundsatzlich ist
im MaklerG geregelt, dass eine Tatigkeit fur beide Seiten betreffend eine zu
vermittelnde Immobilie nicht gestattet ist, ausgenommen ist die ausdrtckliche (im
Sinne von deutlich erkennbare oder hinreichend deutliche) Einwilligung zur
Doppelmaklertatigkeit durch den Auftraggeber. Der Makler soll seine Tatigkeit
ausschlielBlich dem Interesse seines Auftraggebers zur Verfigung stellen. Eine
Ausnahme besteht beim Immobilienmakler, welcher auch ohne Einwilligung des
Auftraggebers und aufgrund des Geschaftszweigs ein abweichender Gebrauch
besteht. Fur den Beruf des Immobilienmaklers besteht seit 1933 diese Ausnahme des
abweichenden Geschaftsgebrauchs. Es ist also zulassig, dass der Makler beiden
Parteien gegenuber einen Provisionsanspruch geltend macht. Wichtig dabei ist, dass
er seiner Mitteilungspflicht nachkommt und beide Auftraggeber Uber die
Doppelmaklertatigkeit informiert. Diese Mitteilungspflicht entfallt, wenn der Makler
davon ausgehen kann, dass dem Auftraggeber bekannt ist, dass er auch fir eine
dritte Partei in irgendeiner Weise vermittelnd tatig ist (Gartner und Karandi 2016, § 5;
Anhang N).

2.1 Maklervertrage

Es ist die Aufgabe des Maklers, zwei Parteien durch einen Maklervertrag
zusammenzufihren. Auf der einen Seite betreut der Makler den Eigentiimer einer

Immobilie, der den Makler beauftragt seine Immobilie zum Verkauf anzubieten. Auf

3 Diese Masterthese behandelt die Abwicklung eines Liegenschaftsankaufs zwischen einem
Immobilienmakler als Unternehmer und einem Verbraucher im Sinne des KSchG. Auf die
Variante des Ankaufs einer Liegenschaft durch einen Unternehmer wird nicht eingegangen.

4 Zum Zeitpunkt des Verfassens dieser Masterthese ist das Bestellerprinzip noch nicht in Kraft.
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der anderen Seite ist er flr den Interessenten zustandig, der den Makler aufsucht, da
er sich fur eine durch den Immobilienmakler angebotene Liegenschaft interessiert.
Auf beiden Seiten besteht ein Vertrag mit dem Makler: der Maklervertrag mit dem
Eigentimer und der Maklervertrag mit dem Interessenten. Wenn ein Verkauf durch
den Eigentiimer und ein Kauf durch den Interessenten zustande kommt, besteht auch
zwischen ihnen ein Vertrag. Im Laufe der Vermittlung einer Liegenschaft ergeben sich
somit insgesamt drei Vertragsverhaltnisse. Zum besseren Verstandnis der
verschiedenen Maklervertrage und der Doppelmaklertatigkeit nachfolgend eine

bildliche Darstellung der Vertragsverhaltnisse (Abbildung 1):

Verkaufer

Abbildung 1: Vertragsverhaltnisse der Immobilienvermittiung (eigene Darstellung)

Auf die verschiedenen (Makler-)Vertrage und den Ablauf des Ankaufes einer
Liegenschaft aus Sicht des Kaufers durch die Beauftragung eines Maklerblros wird

in den nachsten Kapiteln genauer eingegangen.

2.1.1 Maklervertrag mit dem Abgeber

Einer der drei Vertrage, der bei einer Immobilienvermittlung zustande kommt, ist jener
zwischen dem Makler und dem Abgeber. Als Abgeber wird Ublicherweise der
grundbucherliche Eigentimer einer Liegenschaft bezeichnet, der einen oder mehrere

Immobilienmakler mit der Vermittlung seiner Liegenschaft beauftragt. Der Termin
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zwischen dem potenziellen Auftraggeber und dem Immobilienmakler findet meist in
der zu vermittelnden Immobilie oder in den Raumlichkeiten des Maklerburos statt.
Dabei ist eine der ersten Aufgaben des Maklers die Prifung der Identitat des
Abgebers. Idealerweise wird hierflir bereits im Vorfeld der aktuelle Grundbuchsstand
erhoben. Wenn der Makler die Identitdt des Abgebers geprift hat und es zur
Zusammenarbeit zwischen den beiden kommt, hat der Makler dem Eigentimer
gegenuber seiner umfassenden Sorgfalts- und Aufklarungspflicht nachzukommen.
Diese Pflichten beinhalten die Informationen Uber den Maklervertrag und Uber jene
Umstande, die fur die Vermittlung des Rechtsgeschéafts wesentlich sind (Anhang N).
Durch die Ubergabe der schriftichen Nebenkosteniibersicht des Osterreichischen
Verbands der Immobilienwirtschaft kommt der Makler in der Praxis seinen Pflichten
nach (Anhang N). Die HoOhe der Vermittlungsprovision ist jedoch gesondert
auszuweisen. Es genlgt, wenn ein bestimmter Prozentsatz angegeben wird. Dies ist
darauf zurick zu fihren, dass in manchen Fallen der Kaufpreis als
Bemessungsgrundlage der Provisionshdhe noch nicht feststeht (Gartner und Karandi
2016, § 30b KSchG).

Anschlie3end ist bei Veraulierung der Liegenschaft der zu erzielende Kaufpreis einer
der Hauptverhandlungspunkte im Maklervertrag. Eine haufig von der Verkauferseite
forcierte Strategie besteht darin, die Immobilie an der Preisobergrenze oder darliiber
hinaus anzubieten. Dabei besteht jedoch die Gefahr, dass sich das Objekt nicht
vermitteln lasst und lange am Markt bestehen bleibt, da laut Immobilientreuhander
Friesenegger (2021, 33) potenzielle Kaufer den Markt kennen und von Immobilien,
welche seit langerer Zeit angeboten werden, Abstand nehmen. Die Vermarktungszeit
verlangert sich dadurch und es entstehen weitere Kosten sowohl fir den Makler als
auch fur den Abgeber. Fur den Makler entstehen vor allem Werbungskosten und der
Abgeber hat u. a. fur Betriebskosten und Kredittigungen aufzukommen. Die Aufgabe
des Maklers ist es deshalb, einen realistischen Preis vor dem Eigentimer zu
argumentieren, da er einer der Haupteinflussfaktoren fir eine entsprechende
Nachfrage ist (Friesenegger 2021, 32-33). Dabei schatzt der Makler den Wert der
Immobilie so ein, dass das Objekt in angemessener Zeit an eine den jeweiligen
Umstanden entsprechende Gruppe von Interessenten verkauft werden kann
(Kranewitter 2017, 2). Vor dem Abgeber wird der Makler die Preiseinschatzung durch
eine vorbereitete Tabelle mit Vergleichsobjekten untermauern. Dazu recherchiert er
im Vorfeld vergleichbare Objekte und Transaktionen in der ndheren Vergangenheit
und passt diese durch Zu-und Abschlage an das zu erwerbende Objekt an
(Friesenegger 2021, 33).
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Haben sie sich auf einen Preis geeinigt, kann der Makler gemeinsam mit seinem
Kunden zwischen zwei verschiedenen Maklervertragen wahlen: Schlichter
Maklervertrag und Alleinvermittlungsauftrag. Diese Vertrage bilden in weiterer Folge
die Grundlage fir die weitere Zusammenarbeit und die Tatigkeitspflicht des

Immobilienmaklers und werden anschlieend genauer beschrieben.
Schlichter Maklervertrag

Eine Form des Vermittlungsauftrages ist der schlichte Maklervertrag. Diese
Vertragsform wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und bendétigt keine
Schriftlichkeit, er kann also maundlich, stillschweigend oder schlussig
Zustandekommen (Knotek 2022, 18). Von einer mundlichen Vertragsvereinbarung
wird jedoch aufgrund von Rechtsunsicherheiten abgeraten (Friesenegger 2021, 28).
Die ImmMV sieht daher in ihren Standes- und Auslbungsregeln vor, dass der
Immobilienmakler dem Auftraggeber bei mundlichen Vereinbarungen zumindest eine
Auftragsbestatigung Ubermittelt (§ 4 Abs 1 Z 3 ImmMV). Beide Vertragsteile sind
berechtigt das Vertragsverhaltnis ohne Angabe von Griinden zu beenden (Anhang
N). Der Auftraggeber kann diese Art von Maklervertrag mit zahlreichen
Immobilienmaklern abschlieen. Der gréfite Nachteil des schlichten Vertrags besteht
aus Sicht des Auftraggebers darin, dass der Makler nicht tatig werden muss. Diese
Regelung ist dem MaklerG zu entnehmen und bedeutet, dass sich der Makler nicht
um die Vermittlung der Immobilie bemihen muss (§ 4 Abs 1 MaklerG). So kann es
vorkommen, dass der Liegenschaftseigentimer mit mehreren Immobilienmaklern
einen schlichten Maklervertrag abschlie3t, der erhoffte Abschluss aber ausbleibt, da
keiner der beauftragten Makler eine Tatigkeit zur Vermarktung aufnimmt. Anders

hingegen verhalt es sich beim Alleinvermittiungsauftrag (AV).
Alleinvermittlungsauftrag

Ein AV liegt dann vor, wenn sich der Auftraggeber dazu verpflichtet, keinen anderen
Makler mit der Vermittlung einer bestimmten Immobilie zu beauftragen
(§ 14 MaklerG). Der AV fuhrt dazu, dass der Immobilienmakler dazu verpflichtet ist,
sich nach Kraften um die Vermittlung zu bemuahen (Gartner und Karandi 2016, § 14)
und der Auftraggeber verpflichtet sich mit seiner Unterschrift im Erfolgsfall zur
Bezahlung der vereinbarten Provision. Der Vertrag berlUhrt jedoch nicht die
grundsatzliche Abschlussfreiheit des Auftraggebers, da der Abgeber die Angebote
der vom Makler vorgeschlagenen Interessenten nicht annehmen muss. Die

Rechtsprechung des OGH bestatigt den Grundsatz der Abschlussfreiheit:

10
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Der Auftraggeber ist nicht verpflichtet, das angebahnte Geschaft zu schlielRen
(§ 4 Abs 2 MaklerG). Er bleibt Herr des Geschafts und kann nach freiem Willen seine
Entschlisse fassen, ohne dem Makler fir den Nichtabschluss in irgendeiner Weise
begrindungspflichtig zu sein; selbst die grundlose Ablehnung des
Vertragsabschlusses muss nicht vertragswidrig gegen Treu und Glauben verstof3en.
(OGH 25.3.2009, 3 Ob 22/09w)

Darlber hinaus darf der Makler keine weiteren Verpflichtungen festlegen, die die
Abschlussfreiheit des Auftraggebers verletzen koénnten (OGH 25.3.2009,
3 Ob 22/09w).

Wird der AV mit einem Verbraucher im Sinne des Konsumentenschutzgesetzes
geschlossen, kommt das KSchG zur Anwendung (Knotek 2022, 22). Verbraucher ist,
wer ein Rechtsgeschaft abschlielt, das weder seiner beruflichen noch gewerblichen
Tatigkeit zugerechnet werden kann (Bundesregierung Osterreich 2022a). Dann ist fiir
die Gultigkeit die Schriftlichkeitsform und die Unterzeichnung durch den Auftraggeber
notwendig (Anhang N). Unter einem AV wird ein Vertrag Uber den Verkauf von
Wohnungen, Einfamilienhduser oder Grundstliicken innerhalb von sechs Monaten
verstanden® (§ 30c Abs. 1 Z 2 KSchG). Grundsatzlich endet der AV nach Ablauf der
angemessen Vertragsdauer. Vereinbarungen, wonach sich der Vertrag nach Ablauf
automatisch um die vorher vereinbarte Zeit verlangert, sind bei Geschaften mit
Verbrauchern unzulassig. Die Moglichkeit, dass der AV nach Ablauf der vereinbarten
Frist als schlichter Maklervertrag weitergefuhrt wird, ist zuldssig. Dadurch wird
gewahrleistet, dass der Auftraggeber danach, das (veranderte) Vertragsverhaltnis
ohne Angabe von Griinden auflésen kann (Gartner und Karandi 2016, § 14). Es gibt
jedoch noch andere Grunde, weshalb der Vertrag vor Ablauf der vereinbarten Zeit
endet. Einer der erfreulichsten Griinde ist der erfolgreiche Abschluss (Verkauf) des
Geschéfts. Ansonsten kdnnen Griinde wie die mangelhafte Vertrauenswirdigkeit, die
Untatigkeit oder die Unzuverlassigkeit des Maklers vorliegen. Eine einvernehmliche
Auflésung des Vertragsverhaltnisses oder der Wegfall der Geschaftsgrundlage des
AV sind weitere Mdglichkeiten, den Vertrag vorzeitig aufzukindigen (Knotek 2022,
24-25).

Seit 2014 ist im Fern- und Auswartsgeschafte-Gesetz (FAGG) fur Kauf- und
Dienstleistungsvertrage eine Rucktrittsmdglichkeit fir Verbraucher geregelt. Dieses
Gesetz deckt sowohl den Abschluss eines Vertrages auflerhalb der Geschaftsraume

ab als auch den Abschluss Uber Fernabsatz. Als AuRer-Geschaftsraum-Vertrag wird

> Drei Monate sind es fiir die Vermittlung von Bestandvertragen iber Wohnungen (§ 30c
Abs. 1 Z 1 KSchG).

11
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im Maklerkontext jener Vertrag verstanden, der zwischen dem Makler und dem
Auftraggeber vor Ort beim Auftraggeber abgeschlossen und unterzeichnet wird. Der
Maklervertrag gilt als Fernabsatzvertrag, wenn beide Parteien bei Abschluss und
Unterzeichnung nicht am selben Ort anwesend sind. Trifft eine dieser Situationen zu,
kann der Kunde den Vertrag innerhalb von 14 Tagen ohne Angabe von Griinden
widerrufen. Kommt der Makler seiner Informationspflicht Gber das Widerrufsrecht
nicht nach, kann sich die Frist sogar auf ein Jahr und 14 Tage verlangern (Knotek
2022, 20-21). Dabei ist wichtig zu erwahnen, dass die Rucktrittsrechte des FAGG nur
auf den Provisionsanspruch des Immobilienmaklers und nicht auf die Vertrage mit
dem Verkaufer der Liegenschaft anzuwenden sind. Der Gesetzgeber hat fur den
Verbraucher beim Rucktritt auf Vertrage uber den Erwerb von unbeweglichen Sachen
eine Grenze gesetzt. Das hat zur Folge, dass der Kunde den Kaufvertrag
rechtswirksam  abschlieRen  kann; ist der Immobilienmakler seinen
Informationspflichten nicht nachgekommen, hat er die Moglichkeit von seinem
Provisionsanspruch zurlckzutreten (§ 1 Abs. 2 Z 6 FAGG). Dadurch wird der Makler
bei sofortigem Tatigwerden den Abgeber Uber die notwendigen Informationspflichten
Uber das Widerrufsrecht belehren. Wiinscht der Kunde ein sofortiges Tatigwerden
des Immobilienmaklers, muss er auf sein Widerrufsrecht verzichten. Durch den
schriftichen Verzicht ist es dem Immobilienmakler mdéglich mit seinen
Vermittlungstatigkeiten sofort zu beginnen ohne im Nachhinein aufgrund der
Vernachlassigung seiner Informationspflicht um seine Provision zu fallen (siehe
Anhang C).

Wird ein AV abgeschlossen, beinhaltet diese Vereinbarung Ublicherweise die
Bestimmungen des § 15 MaklerG. Dieser Paragraf behandelt im Besonderen die
Zahlung einer Provision fur Falle, in denen die Vermittlung nicht erfolgreich war. Es
besteht unter gewissen Umstanden die Mdglichkeit, dass ,der Auftraggeber, etwa als
Entschadigung oder Ersatz flir Aufwendungen und Mihewaltung, auch ohne einen
dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat“ (§ 15 Abs
1 Z 1-4 MaklerG). Daruber hinaus kann vereinbart werden, dass vom Auftraggeber
eine Aufwandsentschadigung zu bezahlen ist, wenn er den AV vertragswidrig auflost,
einen anderen Makler beauftragt und mit diesem der Abschluss zustande kommt oder
das Geschaft auf andere Art mit einem weiteren Makler zustande kommt (§ 15 Abs 2
Z 1-3 MaklerG).

12
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Zur besseren Veranschaulichung ist nachfolgendeine Gegenuberstellung
(Abbildung 2) zwischen dem schlichten Vermittlungsauftrag und dem

Alleinvermittlungsauftrag dargestellt (Knotek 2022, 26):

Schlichter / aligemeiner Alleinvermittlungsauftrag

Vermittlungsauftrag

Kein Exklusivauftrag Exklusivauftrag

Auf unbestimmte Zeit Bestimmte Dauer vereinbart

abgeschlossen
Kindigung ohne explizite Angabe  Vorzeitige Auflésung nur bei

von Griinden moglich Vorliegen wichtiger Griinde
moglich
Den Immobilienmakler trifft keine Den Immobilienmakler trifft eine

Hauptleistungspflicht Tatigkeitspflicht
Er muss sich nicht um die Er muss sich um die Vermittlung
Vermittlung bemiihen bemihen

Abbildung 2: Gegenuberstellung der Vermittlungsauftrage (eigene Darstellung)

Im Falle des Alleinvermittlungsauftrags ist das wichtigste Merkmal fir den
Auftraggeber die Verpflichtung, nur einen Immobilienmakler zu beauftragen. Fur den
Immobilienmakler bedeutet dieser Vertrag im Umkehrschluss die Verpflichtung, sich
um eine Vermittlung zu bemuhen. Beim allgemeinen Vermittlungsauftrag kann der
Kunde hingegen mehrere Makler beauftragen, aber keiner von ihnen ist verpflichtet,

tatig zu werden.

2.1.2 Maklervertrag mit dem Interessenten

Aufgrund des dsterreichischen Geschéaftsgebrauchs der Doppelmaklertatigkeit geht
der Immobilienmakler nicht nur mit dem Abgeber der Liegenschaft, sondern auch mit
dem Interessenten einen Maklervertrag ein (Knotek 2022, 28). Diese gesetzliche
Regelung bietet dem Makler prinzipiell die Moglichkeit, von beiden Parteien eine
Provision fir seinen Vermittlungserfolg geltend zu machen.

13
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Gangige Praxis ist der Maklervertrag mit dem Interessenten, welcher durch
Unterzeichnung eines Kaufanbots® zustande kommt. Der kaufwillige Interessent
verpflichtet sich dabei schriftlich zur Provisionszahlung im Fall der Annahme des
Anbots durch den Verkaufer. Bei dieser Vereinbarung ist es ratsam, eine ahnliche
Regelung wie beim AV des Abgebers nach dem § 15 MaklerG zu integrieren. Der
Interessent schuldet auch eine Provision, wenn das Rechtsgeschaft wider Treu und
Glauben nur deshalb nicht ausgefuihrt wird, weil er einen flr das Zustandekommen
des Rechtsgeschéfts erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund
unterlasst (§ 15 Abs 1 Z 1 MaklerG; Anhang N).

Abgesehen von der Mdglichkeit, dass ein potenzieller Kaufer einen Makler kontaktiert,
weil er sich flr eine bestimmte Immobilie interessiert, kann er einen Immobilienmakler
engagieren, um ihn mit der Suche nach einem fir ihn geeigneten Objekt zu
beauftragen. Solch ein Suchauftrag entsteht jedoch haufig durch vorherige
Kontaktaufnahme des Interessenten mit dem Makler aufgrund eines
Immobilieninserats. Stellt sich wahrend des Gesprachs Uber das angefragte
Wohnobjekt heraus, dass es nicht das passende ist, hat der Kunde die Moglichkeit,
den Makler mit der Suche nach einer anderen, geeigneteren Immobilie zu
beauftragen. Der Makler muss dabei den Kunden genau qualifizieren, da sonst die
Moglichkeit besteht, dass er viel Zeit in die Suche nach einer geeigneten Immobilie
steckt, am Ende aber keinen Provisionsanspruch geltend machen kann. Ein Grund
daflr ist, dass es kein gleichwertiges Pendant zum AV des Abgebers gibt und somit
die rechtlichen Rahmenbedingungen nicht klar definiert sind (Friesenegger 2021, 53).
Der Interessent kann eine Vielzahl von Maklern mit der Suche nach seiner Immobilie
beauftragen, aber eine Provision ist nur an jenen Makler zu bezahlen, der das

Geschaft angebahnt und abgeschlossen hat.

2.1.3 Exkurs: Rechtliche Rahmenbedingungen

Im Laufe einer Geschaftsbeziechung mit einem Verbraucher treffen den
Immobilienmakler umfassende gesetzliche Regelungen, die zum Schutz des
Auftraggebers bestehen. Das Maklergesetz schreibt dem Immobilienmakler unter
anderem umfassende Interessenwahrungspflichten vor, die ihn zur Weitergabe von
entscheidungsrelevanten Informationen verpflichten. Weitere Aufklarungspflichten
sind im Konsumentenschutzgesetz enthalten. Diese schlieRen unter anderem die

schriftliche Ubersicht mit ein, aus der hervorgeht, dass der Makler eingeschritten ist

¢ Bei der Vermittlung von Bestandvertragen wird ein Mietanbot unterzeichnet.
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und die aus dem Abschluss des vermitteinden Geschéftes voraussichtlich
erwachsenden Kosten sowie die Vermittlungsprovision zu bezahlen sind. Ebenfalls
muss der Makler auf ein allfalliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhaltnis
oder das Einschreiten als Doppelmakler hinweisen. Die Verletzung von
Aufklarungspflichten macht den Makler gegeniber seinem Auftraggeber
schadenersatzpflichtig (P. Nagler, persénliche Kommunikation, 15. September 2022).
Weitere gesetzliche Vorschriften, die der Immobilienmakler zur Wahrung seines
Provisionsanspruches zu beachten hat und welche gesetzlichen Regelungen den
Verkaufer zum Schutz des Kaufers treffen, werden in dem nachfolgenden Kapitel

erlautert.
Schadenersatzanspriiche

Ein Schadenersatzanspruch des Kaufers gegeniber Gber dem Immobilienmakler
erfordert ein Verschulden, fir das der Immobilienmakler haftbar ist. Hat der
Immobilienmakler von einem Mangel gewusst oder ihn sogar absichtlich
verschwiegen, wird er schadenersatzpflichtig (P. Nagler, persénliche Kommunikation,
15. September 2022). Dabei geht es im Schadenersatzrecht primar darum, dass der
Geschadigte die erlittenen Nachteile, jedoch nichts darliber hinaus vergttet erhalt
(Barth, Dokalik und Potyka 2022, § 1293). Neben einem Schadenersatzanspruch
kann der Auftraggeber gegeniber dem Immobilienmakler eine MaRigung der
Provision verlangen. Grund daflr ist die geringere Verdienstlichkeit des Maklers
durch den Pflichtversto. ,Das Ausmal} der Provisionsminderung hangt also davon
ab, in welchem Mal} die Verletzung einer wesentlichen Pflicht die Verdienstlichkeit
des Maklers gemindert hat. Ausschlaggebend ist somit die Schwere der vom Makler
begangenen Vertragsverletzung® (Gartner und Karandi 2016, § 3). Solche Falle des
Schadenersatzanspruches oder der Maldigung der Provision werden im Einzelfall

nach der Schwere der Schuld beurteilt.
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Konsumentenschutzgesetz

Bevor die Zahlung der vereinbarten Provision durch den Interessenten fallig wird,
kommt dem Immobilienmakler eine umfassende Informationspflicht zu. Das KSchG
sieht vor, dass der Makler dem Auftraggeber vor Abschluss eines Maklervertrages
eine schriftiche Nebenkostenubersicht Ubergibt. Daraus ist ersichtlich, dass als
Makler eingeschritten wird und durch den Abschluss des zu vermitteInden Geschéfts
Kosten auf den Auftraggeber zukommen. Die HOhe der Vermittlungsprovision muss
gesondert ausgewiesen werden. Tritt der Makler als Doppelmakler auf, muss er den
Auftraggeber in der Ubersicht daraufhinweisen (§ 30b Abs. 1-2 KSchG). Kommt der
Makler dieser Verpflichtung nicht nach, kann Schadenersatz oder eine Minderung des
Provisionsanspruches bei erfolgreichem Abschluss verlangt werden (§ 3 Abs 4
MaklerG).

Zum Schutz des Verbrauchers vor uniberlegten und vorschnell abgegebenen
Vertragserklarungen kommt der § 30a KSchG ,Rucktritt von Immobiliengeschaften®
zur Anwendung. Gibt ein Interessent eine solche Rucktrittserklarung ab, richtet sich
diese einerseits an den Verkaufer, da er die Liegenschaft nicht mehr erwerben
mochte und andererseits an den Makler, da er seinen Provisionsanspruch nicht mehr
geltend machen kann. Diese Art von Rucktritt kann nur unter bestimmten

Voraussetzungen geltend gemacht werden:

e Das Anbot wird am Tag der erstmaligen Besichtigung abgegeben

e Das Vertragsobjekt betrifft eine Wohnung, ein Reihenhaus, ein
Einfamilienhaus oder ein Grundstiick, das fir ein Einfamilienwohnhaus
genutzt werden kann

o Das Rechtsgeschéft ist auf Abschluss eines Kaufvertrags gerichtet

e Der Abschluss des Rechtsgeschafts erfolgt mit dem Ziel, das dringende

Wohnbedurfnis des Verbrauchers zu decken (Anhang N)

Die Rucktrittsfirst betragt ab dem Tag der Vorlage der Vertragserklarung eine Woche,
wenn der Kunde ein Duplikat der Vertragserklarung und eine Widerrufsbelehrung
erhalten hat (Anhang N). Unterlasst der Makler diese Handlungen beginnt die
Ricktrittsfrist erst mit Ubergabe dieser Unterlagen zu laufen. Spatestens einen Monat

nach der Erstbesichtigung entfallt das Ricktrittsrecht (Anhang N).
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Fern- und Auswairtsgeschiéfte-Gesetz

In Osterreich werden die zu vermittelnden Immobilien meist im Internet oder auf

Plattformen von Immobilienmaklern angeboten. Deshalb findet das Fern- und

Auswartsgeschafte-Gesetz — wie auch im Falle des AV (siehe Kapitel 2.1.1.2) —

Anwendung. Dies hat zur Folge, dass der Immobilienmakler in verschiedenen

Situationen neuen Informationspflichten nachkommen muss. Die neuen Situationen,

die sich durch das Vermarkten von Immobilien im Internet ergeben und daraus

resultierende Informationsfolgen sind folgende (Anhang N):

Im Falle eines Vertragsabschlusses aullerhalb der Geschaftsraume des
Maklerunternehnmens bei gleichzeitiger korperlicher Anwesenheit der
Vertragsparteien (=AuRer-Geschaftsraum-Vertrag).

Im Falle eines Vertrags, der im Wege der Fernkommunikationstechnik
abgeschlossen wurde, und zwar direkt, nachdem der Kunde personlich oder
individuell angesprochen wurde, oder dort bereits ein Vertragsanbot
unterbreitet hat (=Fernabsatzvertrag)

Bei einem Vertragsabschluss ausschlief3lich Gber Fernkommunikationsmittel,
wie dies z.B. bei Anfragen Uber Internetportale der Fall st

(=Fernabsatzvertrag)

Mochte der Immobilienmakler in diesen Situationen ein mogliches Rucktrittsrecht

aufgrund mangelnder Informationen vermeiden, muss er den Auftraggeber zumindest

Uber nachfolgende Punkte in Kenntnis setzen (Anhang N):

Name und Firma des Maklerunternehmens

Die Eigenschaften der Dienstleistung des Immobilienmaklers. Darunter fallen
auf der Interessentenseite die Namhaftmachung und weitere Tatigkeiten des
Maklers, die flr den Abschluss férderlich sind. Auf der Abgeberseite sind dies
die Namhaftmachung der Interessenten und die Tatigkeiten, die den Verkauf
der Immobilie férdern.

Preis der Dienstleistungsinanspruchnahme

Zahlungs-, Liefer- und Leistungsbedingungen mit dem Hinweis, dass die
Provision mit Willensubereinstimmung bereits fallig ist.

Muster des Widerrufsformulars

Belehrung Uber das Rucktrittsrecht und eventueller Verlust des

Rucktrittsrechts bei gewlinschtem vorzeitigem Tatigwerden des Maklers.
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Die neuen Verbraucher- und RuUcktrittsrechte gelten nicht flir den Kaufvertrag,
sondern sind bei der Provisionsvereinbarung mit dem Immobilienmakler anzuwenden
(Anhang N). Dies bedeutet, wenn der Immobilienmakler seiner detaillierten
Informationspflicht nach dem FAGG nicht nachkommt, kann der Auftraggeber das
Immobiliengeschaft zwar erfolgreich abschlielen, aber aufgrund der fehlenden
Informationspflicht des Immobilienmaklers von der Pflicht zur Bezahlung der
Provision zurlcktreten. Wie beim AV (siehe Kapitel 2.1.1.2) ist es in der Praxis
deshalb Ublich, dass der Immobilienmakler den Interessenten umfassend aufklart und

ihn anschlieRend ein Formular zum vorzeitigen Tatigwerden unterzeichnen lasst.
Gewdhrleistungsanspriiche

Gewahrleistungsanspriche treffen nach § 922 ABGB den Verkaufer einer Sache. Er
leistet fUr die verkaufte Sache Gewahr, dass sie dem Vertrag entspricht. Dabei ist die
Gewahrleistung ein verschuldensunabhangiger Anspruch (P. Nagler, personliche
Kommunikation, 15. September 2022). Die Frist der Gewahrleistung betragt fur
unbewegliche Sachen 3 Jahre. Im Kaufvertrag zwischen zwei Verbrauchern gibt es
die Maoglichkeit, diese Frist zu verlangern oder zu verkirzen und generell
Gewahrleistungsanspriiche auszuschliel’en. Allgemein bedeutet Gewahrleistung,
dass der Verkaufer fir einen Mangel, der zum Zeitpunkt der Ubergabe vorhanden
war, einstehen muss, egal ob er ihn kannte oder nicht. Dabei ist es nicht relevant, ob
die Liegenschaft eine Eigenschaft nicht aufweist, die der Verkaufer dem Kaufer
ausdrucklich zugesagt hat oder ob der Kaufer die fehlende Eigenschaft als fur
gewdhnlich vorausgesetzt angenommen hat. Ublicherweise werden die ausdriicklich
vereinbarten Eigenschaften im Kaufvertrag geregelt und sind daher verhaltnismafig

einfach festzustellen.

Schwieriger zu ermitteln sind die gewdhnlich vorausgesetzten Eigenschaften an eine
Liegenschaft, da sie von der Art der verkauften Liegenschaft abhangen. Im Grunde
kommt es darauf an, welche Eigenschaften ein redlicher Kdufer von der Liegenschaft
erwarten darf und ist im Streitfall durch ein unabhangiges Gericht zu prufen. Um
Streitigkeiten dieser Art im Vorhinein zu vermeiden, empfiehlt es sich, alle fur die
Kaufentscheidung relevanten Eigenschaften schriftich als gewahrleistete
Eigenschaften im Kaufvertrag zusagen zu lassen. (§ 922 Abs. 1 ABGB; Kohlmaier
und Artner 2020, 62—-65). Tritt der Fall der Gewahrleistung ein, sieht der Gesetzgeber
in erster Linie die Verbesserung des Mangels durch die unentgeltliche Herstellung
des vereinbarten Zustandes oder den Austausch der Leistung durch den Verkaufer

vor. Dabei muss der Verkaufer die Wiederherstellung der Eigenschaften in einer
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angemessenen Frist und so durchflihren lassen, dass dem Kaufer keine erheblichen
Unannehmlichkeiten entstehen. Eine Vertragsauflésung oder Minderung des
Kaufpreises kann durch den Kaufer nur begehrt werden, wenn entweder die
angemessene Frist nicht eingehalten wird oder die Verbesserungen nicht ohne
Unannehmlichkeiten fir den Kaufer durchgefiihrt werden kénnen (Reischauer 2018,
§ 932).

2.2 Abgeber Akquise

Entscheidet sich ein Eigentimer dafir, seine Liegenschaft Uber einen
Immobilienmakler zu verkaufen, kontaktiert der Abgeber den Makler telefonisch oder
schriftlich. Der Makler wird im nachsten Schritt einen Besichtigungstermin direkt bei
der Immobilie vereinbaren, um einen ersten Eindruck zu gewinnen und eine grobe
Preiseinschatzung machen zu kénnen (Friesenegger 2021, 29). Damit der Makler
unverziglich mit der Vermittlung des Objekts beginnen kann, muss der Abgeber
entweder einem schlichten Maklervertrag zustimmen oder einen AV unterzeichnen
(siehe Kapitel 2.1). Einige Abgeber haben Bindungsangste und mussen durch einen
Hinweis vom Makler Uber die bestehende Tatigkeitspflicht des Maklers und die damit
verbundenen Kindigungsmdglichkeiten des Auftraggebers Uberzeugt werden. Der
Makler gewinnt den Eigentumer fur die Unterzeichnung eines AV, indem er seine

Dienstleistungen ausflhrlich vorstellt (Friesenegger 2021, 34, 36).

Nicht jedes Maklerunternehmen bietet das gleiche Leistungsprofil an. Das liegt daran,
dass dem Makler fir seine vertragsgemafie verdienstliche Tatigkeit und der
Vermittlung des Geschafts mit einem Dritten ein Provisionsanspruch zusteht (§ 6 Abs
1 MaklerG). Die Untergrenze fur die Verdienstlichkeit ist die Namhaftmachung,
worunter die Bekanntgabe eines madglichen Vertrags- und Verhandlungspartners
verstanden wird (Anhang N). Im Maklervertrag oder durch erganzende
Vereinbarungen eines Leistungsverzeichnisses kann zwischen dem Auftraggeber
und Immobilienmakler die Summe aller Pflichten und somit das Auftragsverhaltnis der
Parteien vereinbart werden (Anhang N). Im Anhang D ist ein Leistungsverzeichnis der
Firma Lind Immobilien GmbH als Beispiel angefuhrt, welche als Immobilienmakler in

Wien tatig ist.

Ist der Auftraggeber damit einverstanden, einen AV an den Makler zu vergeben und
sind die Dauer des Auftrages (unter Berlcksichtigung der Hochstdauer von AV), der

zu erzielende Kaufpreis und die Hohe der Abgeberprovision (unter Berucksichtigung

19



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

der Hoéchstgrenzen) geklart, kann der Makler mit der Vermarktung und der

Aufbereitung der Unterlagen fir den Verkauf beginnen.

2.3 Erwerbsablauf

Vom Finden einer Immobilie bis zum Kaufvertragsabschluss und der Eintragung des
Kunden als neuen Eigentimer im Grundbuch ist es ein weiter Weg. Ein
Kaufinteressent nutzt heute viele der zur Verfigung stehenden Werbemalinahmen.
Er sieht sich Videos und Fotos von der Liegenschaft im Internet an, flhrt
Besichtigungstermine mit den unterschiedlichsten Maklern durch etc. und entscheidet
sich schlieBlich fur eine Immobilie. Die verschiedenen Stufen des Erwerbablaufs sind

nachfolgend in Abbildung 3 UberblicksmaRig dargestellt:
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1. WerbemalRnahmen | Bei Online-Inseraten mit den wichtigsten Informationen
(Inserat) zum Objekt, Bilder, Grundriss, Kontaktdaten des Maklers,

aber keine Adresse der Liegenschaft.

Bei Inseraten in Printmedien oder durch Schilder / Plakate
eher weniger Informationen zum Objekt, tlw. Adresse
durch Information an der Liegenschaft, Kontaktdaten zum
Makler.

2. Kontaktaufnahme Bei Online-Inseraten durch E-Mail mit Kontaktdaten an
den Immobilienmakler, Antwortmail mit Exposé,
vollstandiger Adresse, erganzenden Dokumenten und der
Nebenkostenubersicht; Makler kommt seinen
umfassenden Informationspflichten nach, klart Uber den
Verzicht vom Rucktrittsrecht auf und Kunde fordert zum

vorzeitigen Tatigwerden auf.

Bei telefonischer Kontaktaufnahme wird der Makler um
Bekanntgabe der E-Mail-Adresse bitten und die oben
genannten Daten schriftlich weiterleiten. Es kdnnen am

Telefon einige Details zur Immobilie besprochen werden.

3. Besichtigung Der Kunde hat die Maoglichkeit, die Liegenschaft zu
besichtigen und Fragen zu stellen. Der Makler kommt

seinen Aufklarungspflichten nach.

4. Kaufanbot Der Kunde unterzeichnet ein Kaufanbot  mit

Provisionsvereinbarung.

5. Kaufvertrag Nach Annahme des Anbots durch den Verkaufer wird ein
Kaufvertrag erstellt und der neue Eigentimer im

Grundbuch eingetragen.

Abbildung 3: Erwerbsablauf einer Immobilie (eigene Darstellung)

Auf die einzelnen flnf Schritte wird in den nachsten Kapiteln genauer eingegangen.

2.3.1 Vermarktung

Welche Vermarktungsstrategie der Immobilienmakler fur die zu verkaufende
Immobilie anwendet, hangt haufig von der Vertragsbeziehung zum Verkaufer und der
mit ihm vereinbarten Vergutung ab. So viele verschiedene Moglichkeiten es gibt, fur

eine Immobilie zu werben, so unterschiedlich sind die Preiszusammensetzungen.
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Eine einzelne Anzeige in einer renommierten Tageszeitung mit Bild der Immobilie und
kurzem Beschreibungstext kostet z. B. mehr als ein Objektschild am Fenster der
Immobilie. Welche Strategie der Makler wahlt, hangt sowohl von der Hohe der
vereinbarten Provision ab als auch vom Interessentenkreis, der angesprochen
werden soll. Hat der Makler die Aussicht auf ein hohes Salar, kann er mehr Kosten in
die Werbung investieren und so frihzeitig den geeigneten Vermarktungsweg

einschlagen, um passende Interessenten zu finden.

Bevor die Immobilie Uber die verschiedenen Vermarktungskanale beworben werden
kann, muss der Makler das Objekt aufbereiten. Zu einer guten Objektaufbereitung
gehoren eine ausfihrliche Beschreibung der Liegenschaft Uber Lage, Zustand und
Ausstattung, aussagekraftige Fotos der Liegenschaft, Umgebungsbilder in hoher
Qualitat (im besten Fall durch einen Fotografen) und ein gut lesbarer Grundriss. Dabei
spielen die Digitalisierung und die digitalen Medien eine zunehmende Rolle. Durch
die Beauftragung einer Werbeagentur sind 2D und 3D Animationen, digitale Lage-
und Grundrissplane, Renderings, Panoramafotos und Drohnenvideos der Immobilie
leicht in Auftrag zu geben und fir den Kunden zur Verfligung zu stellen. Dabei sollen
virtuelle Rundgange dem potenziellen Kaufer die Vorzige der Immobilie aufzeigen
und das bequem von zu Hause aus. Auf die gangigsten Tools des

Immobilienmarketings wird nachfolgend naher eingegangen:

o Das Exposé ist eine Beschreibung der Immobilie, die verkauft werden soll, mit
samtlichen relevanten Informationen (Grundrisse, Lageplane,
Detailinformationen zum Kaufpreis etc.). Es ist eines der wichtigsten
Marketing-Instrumente von Immobilienmaklern (Friesenegger 2021, 68).
Ferner vermitteltes den ersten Eindruck einer Immobilie und durch eine
professionelle Aufbereitung und Darstellung erhdht das aufbereitete Exposé
die Verwertungschancen. Die Qualitdt des Exposés und die Zeit, die in die
Erstellung der Unterlagen investiert wird, variieren stark zwischen den
Maklerunternehmen. Kippes (2017 175) empfiehlt flr ein gut gestaltetes
Exposé die sogenannte Zielgruppenverdichtung. Durch eine hochwertige
Darstellung der zu vermittelnden Immobilie und Abgrenzung einer klaren
Zielgruppe steigt die Erfolgswahrscheinlichkeit. Personen, die nie wirkliche
Interessenten sein werden, sind nicht anzusprechen. Um dies erreichen zu
kénnen, empfiehlt sich eine klare Gliederung: Bei langeren Exposés wahlt der
Makler eine Kurzibersicht mit Beschrankung auf das Wesentliche, auf die

dann eine detaillierte Beschreibung folgt. Der Bild-Anteil in einem Exposé
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richtet sich, wie die gesamte Darstellung der zu vermitteInden Immobilie, nach
der anzusprechenden Zielgruppe. Ein Kapitalanleger interessiert sich mehr flr
Fakten als fur Fotos, ganz im Gegenteil zu einem Rentner-Ehepaar oder einer
Familie mit Kindern, die das eigene Wohnbedurfnis befriedigen wollen. Das
unkontrollierte Versenden von Anzeigen an unzahlige Interessenten gilt es
ebenfalls zu vermeiden. Um den Kundenbedirfnissen gerecht zu werden,
muss im Vorfeld, meist telefonisch, in einem intensiveren Gesprach mit dem
Kunden dessen gewlinschte Anforderung an eine Immobilie eruiert werden.
Stimmen diese mit den Eigenschaften der Immobilie Uberein, kann das
Exposé samt NebenkostenUbersicht per E-Mail versendet oder spatestens bei
der Besichtigung Uberreicht werden (Sailer, Kippes und Rehkugler 2017, 174—
179).

Die Werbung vor Ort durch Anbringen von Schildern oder Plakaten ist im
Vergleich zu den anderen Werbemallhahmen eine kostengunstige
Vermarktungsmoglichkeit. Die Erstanschaffungskosten sind Uberschaubar
und bei guter Erhaltung kénnen diese Gegenstande wiederverwendet werden.
Zum einen werden Interessenten der umliegenden Gegend auf die zu
verkaufende Immobilie aufmerksam gemacht und zum anderen ist es eine
Werbemoglichkeit flir das Maklerblro selbst (Friesenegger 2021, 68). Das
Unternehmen zeigt dadurch Prasenz und kann so seinen Bekanntheitsgrad
erhohen. Es besteht allerdings die Gefahr, dass Verkaufer und Kaufer auch
ohne Zutun des Immobilienmaklers aufgrund des Verkaufsschildes
zueinander finden und dieser somit umgangen wird. Um diese Situation zu
vermeiden, ist es notwendig, dass vor Anbringung von Werbematerial die
Provision durch einen Alleinvermittlungsauftrag gesichert wird (Sailer, Kippes
und Rehkugler 2017, 183-184, 250). Fir den Immobilienmakler bedeutet
diese Art von Werbung eine standige Kontrolle der Qualitat vor Ort. Hangt das
Schild oder Plakat nach einem Sturm schief, ist es beschadigt oder verdreckt,
muss dieses Problem umgehend behoben werden, was in der Praxis oft einen
zeitlichen Mehraufwand darstellt.

Viele Experten der Immobilienwirtschaft haben  Kontakte zu
Immobilieninvestoren in ihren Datenbanken als Vormerkkunden gespeichert
(Friesenegger 2021, 64). Das genaue Anforderungsprofil der Kunden ist dem
Immobilienmakler dabei bekannt und mitunter hat er bereits mehrere
Geschafte mit ihm abgewickelt. Es handelt sich dabei um Personen, die in

Immobilien und Projekte investieren und eine Geschéaftsbeziehung mit dem
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Makler haben. Ublicherweise bietet der Makler seine neu akquirierten
Liegenschaften den Vormerkkunden an, bevor sie auf dem Markt zu finden
sind. Das verschafft den ausgewahlten Kunden eine gewisse Exklusivitat. Der
Kostenfaktor halt sich dabei in Grenzen, da das Exposé und die damit
verbunden Aufbereitungen sowieso erstellt werden missen und die
Unterlagen Uber das Objekt meist in einem E-Mail an den Investor gesendet
werden.

Internetplattformen sind zu einem unverzichtbaren Bestandteil der
Marketingstrategie eines Immobilienmaklers geworden. Sie bieten eine gute
Moglichkeit, mit einer einzigen Anzeige viele Kunden gleichzeitig
anzusprechen (Friesenegger 2021, 64). So sind z. B. auf der Plattform
willhaben.at unter der Kategorie ,Wohnung kaufen in Wien‘ derzeit 8.291
Inserate online (willhaben o. D.b). Bei dieser Vielzahl von
Immobilienangeboten ist es wichtig, unter den ersten Inseraten zu erscheinen,
damit der Kaufinteressent auf die Immobilie aufmerksam wird. Vorreihungen
eines Inserats konnen durch hoéhere Zahlungen erreicht werden. Der
Immobilienmakler wird auf Grundlage der Hohe der zu erwirtschaftenden
Provision entscheiden, ob er diese Kosten in die Liegenschaft investiert oder
nicht. Mit in eine solche Entscheidung fliel3t auch ein, dass das Maklerbiro
durch eine stetige Onlineprasenz neue Geschafte akquirieren kann, da sein
Bekanntheitsgrad steigt. Flir die Kunden sind die Plattformen kostenlos, die
Gebuhren fur das Inserat zahlt der Immobilienmakler. Mittlerweile gibt es daflr
kostenpflichtige Datenverarbeitungsprogramme mit Schnittstellen zu den
Plattformen, jedoch nicht jede Plattform kann Uber eine einzige Schnittstelle
befullt werden. Bei manchen Plattformen erfolgt die Dateneingabe einzeln,
was einen zusatzlichen Zeit- und Kostenaufwand bedeutet. Dies ist ein
weiterer Punkt, welcher fur die Auswahl der richtigen Werbeseite relevant ist
(Friesenegger 2021, 65).

Die eigene Homepage ist die digitale Visitenkarte eines Maklerunternehmens.
Hier kdnnen sich die Auftraggeber einen umfassenden Eindruck von der
Grole der Firma und den angebotenen Immobilien verschaffen. Oft sind Fotos
der Angestellten zusehen und die jeweils zugehorigen Kontaktdaten wie
Telefonnummer und E-Mail-Adresse daraus zu entnehmen. Interessiert sich
ein Kunde fur ein Objekt eines bestimmten Immobilienmaklers, kann er auf
dessen Homepage nachsehen, ob es weitere Angebote gibt, die fur ihn

interessant sein konnten (Friesenegger 2021, 65, 109). Daflr ist es
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notwendig, dass die Homepage des Immobilienmaklers von seinen
potenziellen Kunden auch gefunden wird. Um dies erreichen zu kénnen, muss
sie mit mdglichst neuem und regelmaligem Content angereichert werden.
Durch diese MaBnahmen und Links zu anderen immobilienwirtschaftlich
interessanten Homepages werden die Attraktivitat der Webprasenz und das
Google-Ranking gesteigert. Das Ergebnis ist, dass die Homepage in den
Suchmaschinen auf den vorderen Seiten erscheint und von Kunden schneller
gefunden wird (Sailer, Kippes und Rehkugler 2017, 172-173).

e Inserate in Printmedien vermarkten die Immobilie offline, was als klassische
Vermarktungsmaglichkeit angesehen wird. Bei dieser Werbemalinahme kann
das Inserat nur verschlagwortet und die Bildauswahl auf ein einziges Bild
beschrankt werden. Im Vergleich zum Internetauftritt sind also kaum
Informationen vorhanden, weshalb die Bedeutung von Printinseraten bei den
Suchenden abgenommen hat (Friesenegger 2021, 66).

e Soziale Medien, wie Facebook, Instagram oder Twitter sind die modernen
Vermarktungsstrategien eines Maklerunternehmens (Friesenegger 2021,
109). Sie bieten dem Kunden eine unkomplizierte Kontaktaufnahme durch
vorgefertigte Kontaktfelder. Fir den Makler bedeutet diese Onlineprasenz
eine standige Wartung und ununterbrochene Verfligbarkeit fir den Kunden.
Dabei ist es auch dem Makler Gberlassen wie viel Geld er in bezahlte Werbung
investiert oder ob er die kostenschonende Werbung Uber die eigene Seite

bevorzugt.

Durch die verschiedenen Werbemallinahmen findet der Kunde seine passende
Liegenschaft schnell und unkompliziert. Dabei wird er auf die Professionalitdt des
Maklers, den realistischen Preis und die Art und Weise, wie das Objekt angeboten
wird, achten und anhand dessen entscheiden, ob er Kontakt mit dem Makler

aufnehmen mochte oder nicht.

2.3.2 Kontaktaufnahme

Ist der Kunde durch einen der verschiedenen Marketingkandle auf eine Immobilie
aufmerksam geworden und moéchte nun Kontakt mit dem entsprechenden Makler
aufnehmen, kann er dies auf verschiedenen Wegen tun. Entscheidet er sich fur eine
Kontaktanfrage per E-Mail, kommen diese meist von Internet-Plattformen wie
willhaben.at oder immowelt.at. Die Plattformen bieten standardisierte
Anfrageformulare mit einem eigenen Textfeld. Der Kunde muss blof3 seinen Namen,

die Telefonnummer und eine E-Mail-Adresse erganzen (Friesenegger 2021, 75-76).
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Es ist dann dem Makler Uberlassen, ob er zuerst persdnlichen Kontakt mit dem
Interessenten aufnimmt, um mit ihm telefonisch die Details und Besonderheiten der
angefragten Immobilie zu besprechen oder ob er auf die Anfrage per E-Mail antwortet.
Entscheidet sich der Kunde flr eine telefonische Anfrage, kann sich das auf alle
mdglichen Marketingmaflnahmen beziehen. Die Aufgabe des Maklers ist es, mittels
der Beschreibung des Inserats durch den Kunden, die von ihm gesuchte Immobilie
zu erkennen und zuzuordnen. Im Telefongesprach kénnen Fragen des Kunden
beantwortet werden und der Kunde kann sein Suchprofil weitergeben. Durch
geschickte Interaktion wird der Makler versuchen, das Interesse an der Immobilie
aufrechtzuerhalten (Friesenegger 2021, 77). Ist ihm das gelungen, wird ein
Besichtigungstermin vereinbart. FUr die Bestatigung des Termins und die Zusendung
aller relevanten Unterlagen wird der Makler um die E-Mail-Adresse des Interessenten
bitten.

Sowohl nach telefonischer als auch schriftlicher Anfrage muss der Immobilienmakler
seinen Aufklarungs- und Informationspflichten bei Zustandekommen eines
Maklervertrages mit dem Interessenten nachkommen. Sie sind Voraussetzung daflr,
dass die 14-tagige Rucktrittsfrist zu laufen beginnt. Diese Rucktrittsfrist kann jedoch
wie bereits beschrieben (siehe Kapitel 2.1.2) umgangen werden, in dem der
Auftraggeber zum vorzeitigen Tatigwerden auffordert, was im Verbrauchergeschaft
schriftlich im Zuge der Ubermittlung des Exposés erfolgt. Ist die E-Mail-Adresse des
Kunden vorhanden, kann das Exposé mit Hinweis auf die Provisionshéhe samt
Nebenkostenlbersicht, eventuellem Hinweis auf die Doppelmaklertatigkeit und die
Informationspflichten gemal FAGG mit einem Muster-Widerrufsformular Gbermittelt
werden. Fruhester Zeitpunkt fir die Aufklarungspflicht ist vor Beginn der
Dienstleistung des Maklers und spatestens bei der Besichtigung des Objekts. Der
Vertrag zwischen Makler und Interessent wirkt fur den Verbraucher zuerst meist
abschreckend. Der Makler sollte deshalb darauf hinweisen, dass fir den
Interessenten keine Kosten entstehen, solange er durch die Arbeit des Maklers keine
Immobilie erwirbt. Anders ausgedruckt: Erst wenn es zum Erwerb einer Immobilie
durch die erfolgreiche Tatigkeit eines Maklers kommt, fallen flr den zukinftigen

Erwerber Kosten an (Anhang N).

2.3.3 Besichtigung und Aufklarungspflicht des Maklers

Der Termin fur die Besichtigung zwischen Immobilienmakler und Interessent kann
individuell vereinbart werden. Es ist ein Zeitraum zu wahlen, in dem kein Zeitdruck

besteht. Vor Ort hat der Interessent die Moglichkeit, die angefragte Immobilie in Ruhe
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und ausflihrlich zu besichtigen (Friesenegger 2021, 79). Die Fragen des Kunden
werden durch die Expertise des Maklers beantwortet. Als Hilfestellung, welche
Unterlagen bei Kauf eines Wohnungseigentumsobjekts vom Immobilienmakler zu
Uberreichen sind, gibt es nachfolgend eine Checkliste (Abbildung 4) der
Wirtschaftskammer  Osterreich  (Fachgruppe Wien der Immobilien- und

Vermogenstreuhander 2019, 5):
Einforderbare Unterlagen fiir WOHNUNGSEIGENTUMSIMMOBILIEN

Wohnungseigentumsvertrag

Nutzwertgutachten

Grundbuchsauszug

Fertigstellungsanzeige bzw. Beniitzungsbewilligung
Hohe der Reparaturriicklage

Bewirtschaftungskosten

Vorschreibung der HV bzw. Betriebskosten aufgeschliisselt
Letztes Eigentiimerversammlungsprotokoll

Aktuelle Vorausschau

etwaige Informationen tber geplante Investitionen / Reparaturen
etwaige Informationen Uber Kredite oder Klagen von und gegen
WE

etwaige Informationen zu einer Forderungsiibernahme

O OOO0O0O0O0OO0OO0OO0oOoO

Abbildung 4: WKO-Checkliste fir Kaufinteressenten von Wohnungseigentum (Fachgruppe Wien der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander 2019, 5)

Der Immobilienmakler wird der Ubergabe der oben angefiihrten Unterlagen
nachkommen, um seine Aufklarungspflicht nicht zu verletzen. Diese Pflicht wird im
MaklerG wie folgt geregelt: ,Makler und Auftraggeber sind verpflichtet, einander die
erforderlichen Nachrichten zu geben® (§ 3 Abs 3 MaklerG). Nach dem KSchG haben
diese Nachrichten schriftlich zu erfolgen und ,zu diesen zahlen jedenfalls auch
samtliche Umstande, die fur die Beurteilung des zu vermittelnden Geschéfts
wesentlich sind“ (§ 30b Abs 2 KSchG). Der OGH erweitert diesen Gesetzestext und

erganzt folgendermalien:

Der Immobilienmakler ist Sachverstandiger [...], weshalb von ihm erwartet werden
kann, Uber einschlagige Probleme Bescheid zu wissen und richtige Ausklnfte zu
erteilen. Eine besondere Nachforschungspflicht besteht an sich nicht. Es trifft ihn auch
keine Aufklarungspflicht, die einer anwaltlichen Beratungstatigkeit gleichkommt. Der
Makler muss samtliche Informationen weitergeben und sich nur dann Uber deren
Wahrheitsgehalt vergewissern, wenn er aufgrund anderer Umstande den Verdacht
hat, dass diese Informationen nicht stimmen. In Fallen der ungepriften Weitergabe
darf er nicht den Eindruck erwecken, er habe den Wahrheitsgehalt Gberpruft. (OGH
11.07.2016, 5 Ob 93/16m)

Der OGH legt demnach fest, dass der Makler grundsatzlich bei dem ihm vorgelegten
Dokumenten von der Richtigkeit ausgehen kann. Sollte er aber aufgrund seiner

Expertise den Verdacht schopfen, dass die in den Unterlagen angegeben
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Informationen moglicherweise inkorrekt sind, hat er dem nachzugehen. Der OGH
weist aber explizit darauf hin, dass der Makler keiner ,anwaltlichen Beratungstatigkeit*
(OGH 11.07.2016, 5 Ob 93/16m) im Sinne der Aufklarungspflicht nachkommen muss.
Christoph Kothbauer, Konsulent fur Wohn- und Immobilienrecht, geht in seiner
Anmerkung zur Entscheidung des OGH konkret auf die Aufklarungspflichten des
Maklers im Zuge des Erwerbs von Wohnungseigentum ein und erganzt, ,dass der
Wohnungseigentumsvertrag und das Grundbuch gleichsam zur Pflichtlektire des
Maklers zu zahlen haben® (Kothbauer 2016, 5). Es lasst sich festhalten, dass der
Immobilienmakler ein Sachverstandiger iSd ABGB ist und entsprechend der Haftung
eines Sachverstandigen unterliegt. Dabei muss er den Standes- und
AuslUbungsregeln seiner Berufsgruppe sorgfaltig nachkommen. Von dieser Haftung
wird der Makler befreit, ,wenn er Uber Risiken aufklart, indem er auf allfallige
Unwagbarkeiten hinweist” (Knotek 2022, 130-131).

2.3.4 Verkaufsabwicklung

Ist der Kunde am Kauf der Immobilie interessiert, |adt der Immobilienmakler ihn fir
den nachsten Tag in sein Buro ein. Ein Kaufanbot wird aufgrund der
Rucktrittsmoglichkeiten nicht am selben Tag unterzeichnet (Friesenegger 2021, 81).
Bei diesem Termin geht es im Wesentlichen um die Verhandlungen betreffend
Kaufpreis der Liegenschaft und Héhe der Provisionsvereinbarung zwischen Kaufer
und Immobilienmakler. Diese und gegebenenfalls weitere Punkte, welche von der
Kauferseite gewiunscht sind, werden in schrifticher Form als Kaufanbot dem
Verkaufer vorgelegt (Friesenegger 2021, 85, 87). Im besten Fall kommt es zur
Willensubereinstimmung der beiden Parteien und in weiterer Folge werden der
Kaufvertrag und die Provisionsvereinbarung erstellt, worauf in den nachfolgenden

Kapiteln naher eingegangen wird.
Kaufanbot und Provisionsvereinbarung

Bei einem Kaufanbot handelt es sich um ein Ubereinkommen zur Verpflichtung zum
Kaufvertragsabschluss. Die wesentlichen Inhalte des rechtsglltigen Vertrages
mussen festgelegt sein. Aus diesem Grund ist es ratsam das Kaufanbot unter Beisein
des Immobilienmaklers auszufillen und zu unterfertigen (Friesenegger 2021, 84, 87).
Um gravierende Fehler bei der Gestaltung eines Kaufanbots zu vermeiden, hat der
Osterreichische Verband der Immobilienwirtschaft ein vorgefertigtes Kaufanbot
(Anhang A) erstellt. Auch § 10 der ImmMV empfiehlt die Anwendung dieser
Handreichung. Am Beginn der Vorlage des Anbots hat der Kaufer seine persénlichen

Daten einzutragen. Die kaufende Partei muss klar und eindeutig bezeichnet und im

28



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

besten Fall mit allen fir die Verbicherung notwendigen Daten versehen sein. Welche
Daten fir die Verblcherung notwendig sind, ist in § 433 ABGB aufgezahlt (siehe
Kapitel 2.3.4.2). Die Daten des Verkaufers sind dem Immobilienmakler bekannt und
sind, wie die Daten des Kaufers, eindeutig auszufiillen (Friesenegger 2021, 88). Der
Immobilienmakler weist im Kaufanbot daraufhin, dass er mit der Ubermittlung des
verbindlichen Anbots beauftragt ist und die Kauferseite der Verkauferseite das

vorliegende Anbot unterbreitet.

Der nachste Abschnitt des Kaufanbots behandelt den Kaufgegenstand. Es sind das
Datum der Erstbesichtigung mit dem Kaufer und die Grundsticksadresse (Strale,
Hausnummer, Postleitzahl und Ort) zu ergdnzen. Da es sich bei diesem Kaufanbot
um den Erwerb eines Wohnungseigentumsobjekts handelt, reicht die Bezeichnung
Uber die Angabe durch die Grundstlicksadresse nicht aus. Die Eintragung der
Topnummer, gegebenenfalls sonstige selbststandige Raumlichkeiten und KfZ-
Abstellplatze, welche Teil des Kaufanbots sind, sind separat anzuflhren. Es ist auch
zu beschreiben, woraus der Kaufgegenstand besteht, z. B. die Zimmeranzahl, die
Anzahl der Toiletten und Badezimmer, eine eventuell vorhandene Kiiche und/oder

Freiflachen etc.

Der dritte Abschnitt beschreibt den aktuellen Grundbuchsstand der Verkauferseite.
Dazu zahlt, zu wie vielen Anteilen der Verkaufer grundbucherlicher Miteigentiimer der
Liegenschaft ist. Die Einlagezahl und die Katastralgemeinde des Grundbuchkérpers
gehdren ebenfalls dazu. Es folgt der Hinweis im Kaufanbot, dass durch die Annahme
dieses Anbots das Rechtsgeschaft des Erwerbes dem Grunde nach zustande kommt

und lediglich die Errichtung der grundbuchsfahigen Kaufurkunde zu erfolgen hat.

Anschlielend muss die Beschreibung des Kaufobjekts erfolgen, welche sich aus den
vom Maklerunternehmen zur Verflgung gestellten Unterlagen ergibt und bei
Zutreffen, wie in Abbildung 5 dargestellt, anzukreuzen ist (Osterreichischer Verband
der Immobilienwirtschaft 2017, 2):

Zutreffendes ankreuzen
D Grundbuchsauszug

Vorschreibung Uber die laufenden Bewirtschaftungskosten

D Nutzwertgutachten Jahresabrechnung fur die Jahre

D Wohnungseigentumsvertrag Vorausschau

D Energieausweis Exposé

[ ) o |

D Grundrissplan

Abbildung 5: Beschaffenheit und Beschreibung im Kaufanbot (Osterreichischer Verband der
Immobilienwirtschaft 2017, 2)
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Die nahere Beschaffenheit des Wohnungseigentumsobjekts und erganzende
Vereinbarungen (noch durchzufihrende Arbeiten bzw. zu entfernende / belassende
Gegenstande) koénnen in einem eigenen Textfeld ausgeflihrt werden. Der
Osterreichische Verband der Immobilienwirtschaft weist hier explizit daraufhin, die
wesentlichen  Eigenschaften und Besonderheiten des Kaufgegenstandes

festzuhalten.

Auf der dritten Seite des Kaufanbots folgt als notwendige Angabe der Kaufpreis.
Werden in einem Kaufanbot mehrere selbstdndige wohnungseigentumsfahige
Raumlichkeiten gekauft, ist der Preis fur das jeweilige Objekt anzugeben und durch
Addition ein Gesamtkaufpreis zu bilden. Anschliellend folgt der Hinweis, ob der
Gesamtkaufpreis eine Umsatzsteuer beinhaltet oder nicht. Der Verkauf von
Immobilien ist grundsatzlich unecht von der Umsatzsteuer befreit. Der Verkaufer stellt
auf den vertraglich vereinbarten Kaufpreis keine Umsatzsteuer in Rechnung
(Woschnagg 2016, 178). Eindeutig nicht im Kaufpreis enthalten sind die mit der

Kaufvertragsabwicklung verbundenen Gebihren und Steuern.

Hinsichtlich der Falligkeit und Zahlung gibt es die Empfehlung den Kaufpreis in bar
und abzugsfrei auf einem Treuhandkonto des Vertragserrichters zu hinterlegen. Der
Vertragserrichter wird den Betrag erst nach Vorliegen samtlicher Dokumente fir die
Verblcherung der Eigentumsrechte freigeben (Friesenegger 2021, 90). Fir die
treuhandische Abwicklung und die Erstellung des grundbuchsfahigen Kaufvertrages
wird entweder der Kaufer oder der Verkaufer einen Rechtsanwalt oder Notar
beauftragen. In der Regel wird der Kaufer den Vertragserrichter wahlen und fur ihn
die Kosten, welche sich in der Praxis auf 1 bis 2 % des Kaufpreises belaufen, tragen
(Friesenegger 2021, 94). Es besteht jedoch sehr wohl die Mdglichkeit, dass der
Verkaufer den Vertragserrichter vorgibt und die Kosten fir die Vertragserrichtung
kénnen entweder der Kaufer, die Verkauferseite oder beide Vertragsparteien jeweils
zur Halfte tragen. Um eine rasche und konfliktfreie Abwicklung sicherzustellen, hat
der Immobilienmakler einen seridsen Anwalt oder Notar als Kooperationspartner und

wird diesen weiterempfehlen (Friesenegger 2021, 94).

Keine Vereinbarungsméglichkeiten gibt es bei den mit der Ubernahme durch den
Kaufer verbundenen Kosten der grundbicherlichen Abwicklung und den Gebuhren in
gesetzlicher Hohe, wie die Grunderwerbssteuer in Hohe von 3,5 % und die
Grundbuchseintragungsgebihr in Héhe von 1,1 % jeweils vom Gesamtkaufpreis. Bei
Fremdfinanzierung kommen die Kosten der Einverleibung von Hypotheken in Héhe

von 1,2 % der eingetragenen Pfandrechtsforderung hinzu. Der Verkaufer hat die
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Kosten flr Lastenfreistellung sowie die Selbstberechnung und Abfuhr der

Immobilienertragsteuer zu tragen.

Die vierte und somit letzte Seite des Kaufanbots weist daraufhin, dass die
Verkauferseite das Kaufobjekt geld- und lastenfrei Gbergibt. Gibt es Ausnahmen, sind
diese in einem Textfeld anzugeben. Die Ubergabe des Objekts kann durch Einsetzen
eines Datums frei gewahlt werden, nicht jedoch bevor der Kaufpreis auf dem
Treuhandkonto vollstandig erlegt wurde. Der Verrechnungsstichtag ist dem Tag der
Ubergabe gleichzusetzen. Ab dem folgenden Monatsersten der Ubergabe gehen

Nutzen, Gefahr, Last und Vorteil auf den Kaufer tber.

Bevor der Kaufer das Kaufanbot jedoch final unterzeichnet und es dem Verkaufer zur
Annahme vorgelegt wird, muss er angeben, wie lange er sich an das abgegebene
Kaufanbot bindet. Damit der Verkdufer rasch auf das vorliegende Kaufanbot
antwortet, ist eine Befristung zwischen einer und zwei Wochen ratsam, da dadurch
ein gewisser Zeit- und Entscheidungsdruck fur die Verkduferseite entsteht
(Friesenegger 2021, 86). Der Kaufer hat die Wahl, das Kaufanbot entweder ohne
Vorbehalt oder mit Vorbehalt zu unterzeichnen. Die Unterzeichnung mit
Finanzierungsvorbehalt ist die am haufigsten gewahlte Bedingung, die in Anboten
festgehalten wird. Dabei muss der Immobilienmakler darauf achten, dass der
Vorbehalt genau bezeichnet wird, prifbar und erflllbar bleibt, um keine Unsicherheit
beim Verkaufer hervorzurufen. Um diesen Vorbehalt zu vermeiden, arbeitet der
Immobilienmakler mit Finanzierungsberatern zusammen und kann im Vorfeld seinem
Kunden diesen Kontakt vermitteln. Ist es nicht méglich, das Kaufanbot ohne Vorbehalt
durch den Kaufer zu unterzeichnen, so kommt das Rechtsgeschaft erst dann

zustande, wenn diese Bedingung erflillt ist (Friesenegger 2021, 85, 93).

Nach Ausarbeitung und erfolgreicher Unterzeichnung des Anbots durch den Kaufer
erfolgt die Provisionsvereinbarung zwischen Kaufer und Immobilienmakler. In der
Anbotsvorlage des Osterreichischen Verbandes der Immobilienwirtschaft gibt es auf
der Seite 1 den Hinweis, dass ein Maklerunternehmen eingeschaltet ist, weitere
Details Uber die Bezahlung der Provision an den Makler sind jedoch nicht vorhanden.
Der Verfasserin dieser Masterthese wurde von der Firma Lind Immobilien GmbH die
firmeneigene Provisionsvereinbarung (Anhang B) Uber die Vermittlung einer
Immobilie zur Verfligung gestellt und ist im Anhang einzusehen. Ahnlich wie beim
Kaufanbot beginnt die Vorlage mit den wichtigsten Daten zum Kaufobjekt und bezieht
sich durch Angabe desselben Datums auf das bereits ausgefillte Kaufanbot. Darauf

folgen die personlichen Daten des Kaufers.
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AnschlieRend wird der vereinbarte Prozentsatz zur Berechnung der Provision
ausgehend vom Gesamtkaufpreis der Liegenschaft herangezogen. Laut Standes-
und Ausubungsregeln fur Immobilienmakler durfen als Provisionshdchstsatz 3 % ab
einem Kaufpreis von EUR 48.448,51 verrechnet werden. Bis zu einem Kaufpreis von
EUR 36.336,42 liegt der Provisionshéchstsatz bei EUR 1.453,46. Ansonsten duirfen
bis zu 4% des Kaufpreises als Provision verrechnet werden (§ 15
Immobilienmaklerverordnung). Als Bemessungsgrundlage gilt der vereinbarte
Kaufpreis zwischen den Parteien, allfdlige vom Kaufer zu Ubernehmende
Verpflichtungen, Hypotheken und sonstige geldwerten Lasten sowie

Haftungsibernahmen (Anhang N).

Hat der Immobilienmakler mit seinem Kunden eine Vereinbarung Uber die Héhe der
Provision getroffen, muss noch ein Ubereinkommen zur Zahlungsart festgelegt

werden. Dabei werden dem Immobilienmakler folgende drei Varianten empfohlen:

¢ Die Barzahlung bei der Kaufvertragsunterzeichnung, dabei muss jedoch die
Verpflichtung zur Registrierkassenpflicht beachtet werden.

o Die Zahlung erfolgt direkt Gber das Treuhandkonto. Der Kaufer muss bei
dieser Variante den Kaufpreis und die Provision direkt an den Notar oder
Anwalt Uberweisen. Der Treuhander leitet dann die Provision an den
Immobilienmakler weiter.

e Die Zahlung vor Kaufvertragsunterzeichnung auf das Konto des Maklers.

Der Grund fir diese Auswahl liegt in der Gefahr, dass bei Zahlungsmodalitaten nach
Kaufvertragsunterfertigung die Zahlungsmoral des neuen Eigentiimers sinkt. Das
liegt mitunter daran, dass der Kaufpreis der Liegenschaft bereits bezahlt, das Objekt
schon im Besitz des neuen Eigentliimers ist und als weiterer Schritt noch der Betrag

der Maklerprovision Uberweisen werden muss (Friesenegger 2021, 86-87).

Ist das Kaufanbot samt Provisionsvereinbarung vom Kaufer unterzeichnet, kann das
Anbot dem Verkaufer weitergeleitet werden. Im besten Fall nimmt der Verkdufer das
vorliegende Angebot ohne eigene Erganzungen oder Streichungen an. Ist dies nicht
der Fall und besteht der Verkaufer auf eine Anderung am Kaufanbot, so muss der
Kaufer dieses Gegenangebot erneut unterzeichnen. Ist das Angebot von beiden
Vertragspartnern unterzeichnet, sind die wichtigsten Punkte des zu erstellenden

Kaufvertrages geklart (Friesenegger 2021, 87).
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Kaufvertrag

Durch das ausfihrliche Anbot handelt es sich bei der Aufbereitung des Kaufvertrages
und der Eigentumsubertragung meist nur mehr um formale Schritte. Deshalb ist die
genaue Ausformulierung des Kaufanbots wichtig, da spatere Anmerkungen nicht
mehr eingefordert werden kénnen (Friesenegger 2021, 87). Nach § 433 ABGB muss
die Kaufvertragsurkunde flr die Eintragung ins Grundbuch folgende Informationen

beinhalten:

e Angabe des Verkaufers

e Angabe des Kaufers

e Bezeichnung der zu Ubergebenden Liegenschaft mit ihren Bestandteilen

e Rechtsgrund der Ubergabe

e Ort und Zeit des Vertragsabschlusses

e Die ausdriickliche Erklarung, dass der Verkaufer in die Einverleibung einwilligt
(Aufsandungserklarung)

e Gerichtlich oder notariell beglaubigte Unterschriften der Vertragspartner
(Anhang M).

Des Weiteren gilt, dass die Glaubwiurdigkeit und Lesbarkeit der Urkunde nicht durch
sichtbare Mangel geschwacht sein durfen. Wenn die einverleibungsfahige Urkunde

aus mehreren Seiten besteht, mussen sie geheftet sein (Anhang M).

Sind sich Kaufer und Verkaufer Gber den Entwurf des Kaufvertrages einig, kommt es
zum Unterzeichnungstermin. Der Makler begleitet beide Vertragspartner zum Termin
und gibt Sicherheit fir die nachsten Schritte. Ublicherweise fiihrt der Rechtsanwalt
durch den Termin, begrufit alle Parteien und stellt sich vor. Zur Bestatigung ihrer
Identitdt missen beide Parteien einen Reisepass oder Personalausweis vorzeigen.
AnschlieRend folgt die Besprechung der wichtigsten Hauptpunkte des Vertrages.
Mundlich wird erneut die Freigabe des Kaufvertrages beider Parteien durch den
Rechtsanwalt eingeholt. AnschlieRend folgen die Unterschriften unter Beobachtung
des Notars, welcher spater die Beglaubigung der Unterschriften durchfiihrt. Das
Formular fur die Treuhandschaft wird gleichzeitig unterzeichnet. Dem Kaufer und
Verkaufer werden Kopien der unterzeichneten Dokumente ausgehandigt. Das
Original bleibt beim Notar bis die Verblcherung durchgefuhrt ist (Friesenegger 2021,
94-95). Der fertig gestellte Kaufvertrag ist zwar der Titel flr den Eigentumserwerb,

das Eigentum wird dadurch aber noch nicht Ubertragen. Zusatzlich zum Titel
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(Kaufvertrag) wird dafir der Modus, also die Eintragung (Verblcherung) im
Grundbuch, bendtigt (Friesenegger 2021, 88).

Grundbuch

Das Grundbuch ist ein 6ffentliches Register, welches fir jedermann zuganglich ist.
Die in das Register eingetragenen Grundstliicke und die an ihnen bestehenden
dinglichen Rechte sind dort ersichtlich. Dabei beruht das Grundbuch auf dem
Eintragungsgrundsatz, welcher besagt, dass nur durch Eintragung in das Grundbuch
dingliche Rechte erworben werden kdnnen. Auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit
des Grundbuchs darf man sich verlassen (Bundesministerium fur Justiz 2022a). Das
Grundbuch dient grundsatzlich ,der Sicherung des Rechtsverkehrs durch
Offenkundigkeit der Rechtsverhaltnisse [Anm. und] als Erwerbsart fir den Erwerb
dinglicher Rechte an Liegenschaften® (Anhang M). Dabei ist das Eigentum das
umfassendste aller dinglichen Rechte: ,Es ist die unbeschrankte Befugnis, Uber die
Sache rechtlich wie tatsachlich zu verfugen und jeden anderen davon

auszuschlieen (Anhang L).

Nicht nur Eigentum sondern auch Wohnungseigentum, Pfandrechte, Dienstbarkeiten
und Reallasten sind dingliche Rechte und werden im Grundbuch eingetragen
(Bundesministerium fur Justiz 2022a). Es gibt verschiedene Arten von Eigentum, eine
davon ist das Alleineigentum, dabei gehort eine Sache einer einzigen nattrlichen oder
juristischen Person. Von Miteigentum wird gesprochen, wenn mehrere Personen eine
Sache gemeinsam besitzen. Das Miteigentum trifft auch beim Wohnungseigentum
zu, da Wohnungseigentimer immer auch Miteigentimer einer Liegenschaft sind. Sie
verflgen blof3 Gber einen Anteil an einer gesamten Liegenschaft. Im Unterschied zum
Miteigentum wird dem Alleineigentum zusatzlich das dingliche Recht eingeraumt,
eine selbststandige Wohnung ausschlieBlich zu nutzen und hierliber zu verfligen
(Anhang L). Pfandrechte dienen der dinglichen Besicherung von Forderungen und
gewahren den Glaubigern das Recht sich bei Nichterflllung der gesicherten
Forderung aus bestimmten Vermdgenssticken zu befriedigen. Dienstbarkeiten
stehen einer Person zu und erléschen mit dem Tod des Berechtigten. Bei der Reallast
ist der Grundeigentimer flr positive und wiederkehrende Leistungen verpflichtet.
Dabei kann es sich um Geld, Naturalien oder Arbeiten handeln (Anhang M).
Anmerkungen (z.B. Konkurs, Minderjahrigkeit oder die Anmerkung einer
Zwangsversteigerung) und Ersichtlichmachungen (z. B. offentlich rechtliche
Verpflichtungen) weisen ebenfalls auf rechtliche Tatsachen hin (Bundesministerium

fur Justiz 2022a). Bei der Unterzeichnung des Kaufanbots wird Ublicherweise
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vereinbart, das Objekt geld- und lastenfrei an den neuen Eigentiimer zu (ibertragen’.
Das bedeutet, dass der beauftrage Rechtsanwalt oder Notar eingetragene
Pfandrechte und Hypotheken I6schen muss. Daflr ist es notwendig, die sogenannte
Lastenfreistellung durchzufiihren (Bundesministerium fiir Justiz und Osterreichische
Notariatskammer 2022).

Fur die Ubertragung des Eigentumsrechts an den Kaufer ist ein Grundbuchsgesuch
notwendig. Dieser Prozess wird bei einer treuhandischen Abwicklung vom
beauftragten Rechtsanwalt oder Notar erledigt. Das Gesuch muss folgende

Unterlagen beinhalten:

e Bezeichnung des Grundbuchsantrags

e Einbringer (ist jene naturliche oder juristische Person, welche den Antrag an
das Gericht Ubermittelt. Der Rechtsanwalt oder Notar ist dabei zur Teilnahme
am elektronischen Rechtsverkehr verpflichtet.)

¢ Vollmachten (von Kaufer/Verkaufer an Rechtsanwalt oder Notar)

o Genaue Angabe der Daten von Kaufer und Verkaufer

e Urkunde, aufgrund derer eine Anderung, Eintragung oder Léschung begehrt
wird (Anhang M)

Dieses Gesuch wird in der Einlaufstelle des Grundbuchgerichts mit einem Zeitstempel
und anschlielend in der Geschéaftsstelle mit der Tagebuchzahl versehen. Nach
positiver Prifung durch den Grundbuchsflhrer tragt er eine Plombe ein. Diese
Plombe wird aufgrund der Aktualitat sofort geschaltet und ist fur die Offentlichkeit
ersichtlich. Auf Grund des Beschlusses und nach der grundbucherlichen
Durchfiihrung wird aus dieser Plombe die oben angefihrte Tagebuchzahl, welche in
der Einlaufstelle vergeben wurde. Die Plombe wird durch die Punkte des Gesuches

ersetzt und das Eigentumsrecht gilt somit als eingetragen (Anhang M).
Immobilieniibergabe

Nachdem das Eigentumsrecht erhalten wurde, erfolgt die Ubergabe der Schliissel.
Die Schlussellibergabe ist auch gleichzeitig die Kontrolle, ob die Immobilie den
vereinbarten Eigenschaften entspricht. Sind alle Gerate vorhanden, funktionieren
Elektrik und Heizung und sind sonstige Bestimmungen kontrolliert, so wird der

Zustand des Objekts in einem Ubergabeprotokoll samt Schliisselbestatigung

7 Grundséatzlich besteht die Moglichkeit die pfandrechtlich gesicherten Forderungen dem
Kaufpreis anzurechnen und dadurch zu ibernehmen. Dies fuhrt zu einer genauen Priufung
des zugrundeliegenden Kreditvertrags durch den Kaufer.
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dokumentiert. In manchen Fallen wartet der Rechtsanwalt mit der Auszahlung des
Kaufpreises an den Verkaufer, bis er die Ubergabebestatigung erhalten hat. Der
Immobilienmakler ist bei dieser Schlissellibergabe anwesend und unterstitzt beide
Parteien bei der Abwicklung. Wenn es gewtlinscht ist, kimmert er sich, als zusatzliche
Serviceleistungen um die Ummeldung von Strom und Heizung und hat Formulare fur
Meldeunterlagen zur Hand. Der Makler steht darUber hinaus auch bei Fragen zu
Umzugsfirmen und Haushaltsversicherung zur Seite und vermittelt gerne seridse

Kooperationspartner (Friesenegger 2021, 95).
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3 Immobilienerwerb durch Teilnahme an

Zwangsversteigerung

Neben der Moglichkeit, eine Immobilie durch Beauftragung eines Maklers zu
erwerben, kénnen Wohnungssuchende an gerichtlichen Zwangsversteigerungen
teilnehmen. Das Allgemeineburgerliche Gesetzbuch (ABGB) weist mit dem bis heute
unveranderten § 19 daraufhin, dass in unserem Rechtssystem der Akt der Selbstjustiz
nicht notwendig ist, um offene Forderungen zu begleichen: ,Wer sich ... der
eigenmé&chtigen Hilfe bedient, oder, wer die Grédnzen der Nothwehre Uberschreitet, ist
dafiir verantwortlich® (§ 19 ABGB). Allen steht es somit frei, Beschwerden vor der
zustandigen Behorde vorzubringen und ausstehende Geldforderungen durch die
Maoglichkeit der Zwangsversteigerung einbringlich zu machen. Kommt der Schuldner
der Verpflichtung zur Erflllung der Forderungen nicht nach, stehen dem Glaubiger
prinzipiell drei verschiedene Exekutionsmittel zur Verfligung (Bundesregierung
Osterreich  2022b): (1) Exekution auf Forderungen (Sparguthaben,
Arbeitseinkommen, etc.), (2) Exekution auf bewegliche Sachen (Auto, Fernseher,
etc.) und (3) Exekution auf unbewegliche Sachen (Liegenschaften, etc.) (Mini 2000,
21).

Das Hauptaugenmerk dieser Arbeit liegt auf der Vollstreckungsmadglichkeit von
Wohnungseigentum, weshalb das dritte Versteigerungsmittel — die Versteigerung von

unbeweglichen Sachen — im weiteren Verlauf ausflhrlicher behandelt wird.

Generell wird die Exekution auf unbewegliches Vermdgen in Pfandrechtsbegrindung,
Zwangsverwaltung und Zwangsversteigerung unterteilt. Bei der zwangsweisen
Pfandrechtsbegrindung findet eine grundblcherliche Einverleibung zugunsten des
betreibenden Glaubigers statt. Dieser Eintrag sichert die Forderung im Rang der
Einverleibung auch ohne umgehende Einleitung der Zwangsversteigerung (§ 88 ff.
EO; Puster 2014, 34). Die Zwangsverwaltung dient hingegen dazu, die Forderungen
von Glaubigern durch die Nutzung und den Erl6s der Liegenschaft zu befriedigen (§
97 ff. EO; Puster 2014, 38). Bei der Zwangsversteigerung soll die Forderung des
Glaubigers durch den Erlds der verwerteten Liegenschaft des Verpflichteten befriedigt
werden (§ 133 ff. EO; Puster 2014, 47). Da nachfolgend ein Vergleich zwischen dem
Erwerb einer Immobilie durch eine Zwangsversteigerung und einem Ankauf Uber eine
Maklerfirma angestellt wird, liegt der weitere Fokus auf der dritten Kategorie, der

Befriedigung von Geldforderungen durch die Verpfandung einer Immobilie.
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3.1 Versteigerungsvoraussetzungen
Bevor Kaufwillige vor einem ordentlichen Gericht flir die zu verpfandende
Liegenschaft bieten koénnen, bedarf es der Einhaltung verfahrensrechtlicher
Abwicklungen (Bundesregierung Osterreich 2022b). Die Versteigerung von
Liegenschaften ist in der Exekutionsordnung (EO) geregelt, welche
Verfahrensvorschriften fur die Vollstreckung von Exekutionen kodifiziert. Generell

kann der Inhalt der EO grob in nachfolgende vier Abschnitte unterteilt werden:

(1) Einleitung: Exekutionstitel, Exekutionsantrag durch den betreibenden
Glaubiger, Exekutionsbewilligung durch das zustandige Gericht und
entsprechende Anmerkung im Grundbuch, Erlag Kostenvorschuss

(2) Bewertung: Beschreibung und Schatzung der Liegenschaft durch
Sachverstandigen, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Bekanntgabe des
Schatzwerts

(3) Versteigerung: Edikt, Besichtigungstermin, Versteigerung, Zuschlagserteilung
an den Meistbieter, Ubergabe an Ersteher, Rechte und Lasten

(4) Meistbotsverteilung: Anberaumung der Tagsatzung, Forderungsanmeldung,
Verteilungsbeschluss, Einverleibung und Herstellung der
Grundbuchsordnung

Auf den genauen Ablauf der vier Abschnitte, die dafir notwendigen Voraussetzungen
sowie die einzuhaltenden Vorschriften wird nachfolgend naher eingegangen, wobei

mit der Einleitung eines Versteigerungsverfahrens begonnen wird.

3.1.1 Verfahrensantrag
Da das Gericht nicht von sich aus tatig wird, obliegt es grundsatzlich dem
vollstreckungswilligen  Glaubiger, seine  Forderungen im Wege der
Zwangsvollstreckung zu befriedigen (Riedl 2008, 19). Hat sich der betreibende
Glaubiger fur die Zwangsversteigerung entschieden, bendtigt er zunachst einen
gultigen Exekutionstitel, da dieser die rechtliche Grundlage fir den Antrag auf
Exekution von unbeweglichen Sachen bildet. Unter einem Exekutionstitel wird u. a.
ein rechtskraftiges Urteil eines Zivilgerichts oder ein gerichtlicher Vergleich
verstanden (Puster 2014, 33). Die verschiedenen zu erwerbenden Exekutionstitel,
wie z. B. Endurteile oder im Mahnverfahren erlassene Zahlungsbefehle, sind in § 1
der EO taxativ aufgezahlt (§ 1 EO).

Nach Erhalt eines gultigen Exekutionstitels muss sich der vollstreckungswillige
Glaubiger an das zustandige Gericht wenden, um einen Verfahrensantrag zu stellen.

Fir Exekutionen auf unbewegliches Vermdgen — mit Ausnahme von Exekutionen auf
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Superadifikate — ist jenes Gericht zustandig, das die offentlichen Blcher fuhrt (§ 5b
Abs. 1 EO; Mini 2000, 31; Puster 2014, 59). Fir das Stellen eines Verfahrensantrags
ist die Einreichung folgender Angaben und Belege notwendig (§ 54 Abs. 2 EO):

¢ Die genaue Bezeichnung des Antragstellers und des Verpflichteten samt aller
fur die Ermittlung notwendigen Unterlagen
e Die Angabe des Anspruches; bei Geldforderungen sind auch der genaue
Betrag, die Nebengebihren und Zinsen anzugeben
e Die Abgabe des Exekutionstitels im Original und die
Vollstreckbarkeitsbestatigung, welche von jener Behorde ausgestellt wird,
welche auch den Titel erteilt hat
e Die Wahl des Exekutionsmittels
o Genaue Bezeichnung des Exekutionsobjekts
e Das Interessentenverzeichnis mit allen Personen, denen an der Liegenschaft
dingliche Rechte - darunter auch Bestands-, Wiederkaufs- oder
Vorkaufsrechte — zustehen (Mini 2000, 23—-24; Riedl 2008, 19-21).
Nach Einreichung des Verfahrensantrags beim zustandigen Gericht wird dieser
gepruft (Riedl 2008, 31). In manchen Fallen kann die Exekution wegen fehlender oder
unzureichender Unterlagen nicht bewilligt werden; in diesem Fall wird der Schriftsatz
zur Verbesserung aufgehoben oder zurickgewiesen. Nach positiver Prufung des
Exekutionsantrags wird die Exekution durch einen Beschluss des Exekutionsgerichts
bewilligt (Mini 2000, 36-38; Riedl 2008, 14). AnschlieBend gelangt der
Versteigerungsantrag in die Eintragungsstelle des Grundbuchs, wo er mit einem
Eingangsvermerk und der Uhrzeit versehen wird. Nach Erhalt der Tagebuchzahl
erfolgt die Eintragung als vorlaufige Plombe im Lastenblatt der Einlage. Bei
erfolgreicher Grundbuchseingabe wird der Antrag anschlieBend an die
Exekutionsabteilung Ubermittelt und dort dem zustandigen Richter vorgelegt (Mini
2000, 35; Puster 2014, 58-59).

3.1.2 Verkehrswertgutachten
Nach einer erneuten Prufung des Exekutionstitels wird die Schatzung der Immobilie
vorgenommen. Die Schatzung bildet die Grundlage fir die Versteigerung und
verhindert, dass die Liegenschaft verschleudert wird. Es wird dadurch sichergestellt,
dass die Liegenschaft einen den Marktverhaltnissen entsprechenden Preis erzielt
(Angst 2015, § 140). Vor der Begutachtung des zu verpfandenden Wohneigentums
muss der Glaubiger jedoch einen Kostenvorschuss zur Deckung der anfallenden

Gutachterkosten zahlen. Nach fristgerechtem Eingang des Geldes bei Gericht wird
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ein vereidigter und zertifizierter Gutachter mit der Bewertung der Immobilie
beauftragt. Die fir die Bewertung bendtigten Unterlagen sind vom Bewerter
selbstandig zu beschaffen. Der Sachverstandige setzt einen Termin zur
Begutachtung der zu verpfandenden Immobilie fest, zu dem der Richter alle
Beteiligten einladt, worunter u. a. die betreibenden Glaubiger, Verpflichtete, dinglich
Berechtigte und Verpflichtete zahlen. Die geladenen Parteien missen zu diesem
Termin nicht erscheinen, der Verpflichtete hat jedoch die Zuganglichkeit der
Liegenschaft sicherzustellen (Mini 2000, 42, 51-53; Puster 2014, 136-137, 141; RiedI
2008, 35).

Nach erfolgter Begehung erstellt der Sachverstandige ein Gutachten Uber die
Beschaffenheit der Liegenschaft. Das Gutachten besteht grundlegend aus zwei
Teilen: Befund und Bewertung. Durch den Befund sollen das Gericht und die
Kaufinteressenten ein detailliertes Bild der Immobilie erhalten, ohne dass sie diese
selbst besichtigen mussen. Die darin enthaltene Beschreibung des Wohnobjekts
muss alle wertbestimmenden und wertbeeinflussenden Umstande enthalten, die flr
die Ermittlung des Wertes der Liegenschaft von Bedeutung sind (Angst 2015, § 141).
Zu diesem Zweck sind u.a. folgende Anlagen anzufiihren: Die einzelnen
Grundstiicke und deren Flachenausmall (Flachenwidmungsplan), energetische
Eigenschaften (Warmedammung und/oder Warmeschutzverglasung),
Energieausweis (sollte er zur Verfugung stehen), Lageplan, Grundriss, Bilder der

Liegenschaft.

Der zweite Teil des Gutachtens besteht aus der Bewertung der Immobilie. Sie
beinhaltet die rechnerische Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft durch
den Sachverstandigen nach Vorgabe des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG;
Mini 2000, 66; Puster 2014, 147-148, 151). Dabei ist besonders zu prufen, ob
wertbeeinflussende Parameter in Form von Rechten und Lasten vorliegen. Wahrend
Liegenschaftslasten Verpflichtungen darstellen und sich wertmindernd auf den Preis
der Immobilie auswirken, sind Liegenschaftsrechte meist Vermdgenswerte und daher
wertsteigernd. Dem LBG (§ 3 Abs 3 LBG) zufolge miussen alle Rechte und
Belastungen, die den Wert der Immobilie erhdhen oder verringern, bei der Bewertung
Berticksichtigung finden. Fur den beauftragten Sachverstandigen spielt dabei das
Erkennen und in weiterer Folge das Beurteilen des Einflusses auf den Verkehrswert
eine bedeutende Rolle. Das Erkennen einer Belastung ist fur die Bewertung deshalb
von besonderer Bedeutung, da nicht alle Liegenschaftslasten, wie z. B. ersessene

Wegerechte, im Grundbuch ersichtlich sein missen. Es bedarf somit einer genauen
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Recherche des Sachverstandigen, da ansonsten die Gefahr besteht, dass
haftungsrechtliche Konsequenzen folgen. Dabei muss der Sachverstandige zwischen
zwei Arten von Lasten unterschieden. Die Belastungen einer Liegenschaft, welche
ohne Anrechnung auf das Meistbot vom Ersteher zu Ubernehmen sind, das bedeutet,
diese Lasten kdnnen nicht vom Meistbot an Abzug gebracht werden und sind vom
Ersteher zu Gbernehmen. Fur diese Art der Last muss der Sachverstandige keinen
separaten Verkehrswert ermitteln. Anders ist es bei den Belastungen einer
Liegenschaft, welche vom Ersteher in Anrechnung auf das Meistbot anzunehmen
sind. Sie muss der Sachverstandige separat bewerten, damit der Ersteher diesen
ermittelten Verkehrswert vom Meistbot in Abzug bringen kann (Angst 2015, § 143;
Bienert und Funk 2007, 397; Puster 2014, 161).

Hat der Sachverstandige das Gutachten der zu versteigernden Liegenschaft in Form
von Befund und Bewertung erstellt, muss er dem Gericht davon eine Lang- und eine
Kurzversion in elektronischer Form zur Verfigung zu stellen (Mini 2000, 66; Puster
2014, 147-148, 151). AnschlieBend wird der ermittelte Schatzwert den oben
genannten Personen mit der Aufforderung mitgeteilt, etwaige Einwande gegen die
Schatzung zu erheben. Nach Ablauf der Einwendungsfrist wird der
Versteigerungstermin anberaumt. Der Zeitraum zwischen der
Versteigerungsbewilligung und dem Versteigerungstermin muss mindestens drei
Monate betragen (Puster 2014, 180, 201; Riedl 2008, 38). Bevor jedoch alle
betroffenen  Personen sowie die Offentlichkeit (ber den genauen
Versteigerungstermin informiert werden, mussen die Bedingungen, unter denen der

Verkauf der Liegenschaft erfolgt, genau festgelegt werden (siehe Kapitel 3.1.4).

3.1.3 Exkurs: Rechte und Lasten
Der Einfluss von Rechten und Lasten auf den Schatzwert einer Immobilie hangt in
erster Linie vom Zeitpunkt der Eintragung dieser Rechte und Lasten im Grundbuch
ab. Somit gilt es zunachst im Grundbuch nachzuschlagen, ob Lasten und Rechte im
Rang der Forderungen des betreibenden Glaubigers zeitlich vor- oder nachgehen.
Laut EO (§ 200 Abs. 1 EO) sind Lasten, welche dem Rang des betreibenden
Glaubigers vorgehen, ohne Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen. Das hat
zur Folge, dass der Wert des Rechtes oder der Last nicht dem Meistbot
gegengerechnet werden darf und somit vom Ersteher selbst Gbernommen werden
muss. Die vom Ersteher zu Ubernehmenden Bedingungen sind bereits bei der
Schatzung durch den Sachverstandigen in entsprechenden Kapitalbetragen zu

ermitteln. Da das Recht oder die Last bei der Berichtigung des Meistbots nicht in
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Abzug gebracht werden darf, werden diese Kapitalbetrage vom Verkehrswert der
unbelasteten Liegenschaft abgezogen, um in weiterer Folge das geringste Gebot der
belasteten Liegenschaft festzustellen. Das Ergebnis bildet der Schatzwert der
Liegenschaft bei Aufrechterhaltung der Last (Bienert und Funk 2007, 399-401; § 143
Abs 1-2, § 200 Abs 1 EO; Puster 2014, 188—191).

Hingegen sind jene Forderungen, die dem Rang des betreibenden Glaubigers
nachgehen, in Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen, wenn sie in der
Verteilungsmasse Deckung finden. Dies hat zur Folge, dass der Ersteher den Wert
dieses Rechtes oder der Last bei der Berichtigung des Meistbots in Abzug bringen
kann (§ 200 Abs 1 EO; Puster 2014, 190). Daraus lasst sich schlieRen, dass
Forderungen, welche keine Deckung finden — mit Ausnahme der Ausgedinge —,
geldscht werden kénnen (Puster 2014, 162). Nachfolgende Darstellung (Abbildung 6)
halt zusammenfassend die Auswirkung des Eintragungszeitpunktes auf die

Anrechnung von Rechten und Lasten auf das Meistbot grafisch fest:

Forderung geht dem betreibenden Forderung geht dem betreibenden
Gldubiger vor Glaubiger nach

Rechte und Lasten ohne Anrechnung auf  Rechte und Lasten in Anrechnung auf das
das Meisthot Meistbot

Il L

Rechte und Lasten missen vom Ersteher  Rechte und Lasten bleiben bestehen wenn
libernommen werden sie in der Verteilungsmasse Deckung
finden

Abbildung 6: Anrechnung auf das Meistbot (eigene Darstellung)

Somit sind jene Lasten, welche vorrangig dem Befriedigungsrecht des betreibenden
Glaubigers sind, ohne Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen. Hingegen sind
nachrangig verblcherte Lasten in Anrechnung auf das Meistbot durch den Ersteher

zu Ubernehmen, wenn sie in der Verteilungsmasse Deckung finden.

Allerdings spielt bei der Anrechnung von Lasten nicht nur der Zeitpunkt der
Eintragung der Forderung eine Rolle, sondern auch die Art der Last, wobei
grundsatzlich  zwischen privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Lasten
unterschieden wird. Privatrechtliche Belastungen, die dem Befriedigungsanspruch

eines geltend machenden Glaubigers vorgehen, sind vom Ersteher ohne Anrechnung
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auf das Meistbot zu Ubernehmen. Die nachfolgenden Lasten sind dann zu
Ubernehmen, wenn sie in der Verteilungsmasse Deckung finden. Dienstbarkeiten, die
den Wert der Liegenschaft nicht verringern, sind unabhangig vom Rang zu
Ubernehmen (Puster 2014, 190). Zu den privatrechtlichen Lasten zahlen vor allem
Dienstbarkeiten, Reallasten und Bestandsrechte. Unter einer Dienstbarkeit wird ein
beschranktes dingliches Recht zur Nutzung des Eigentums einer anderen Person
verstanden (Puster 2014, 163). Wobei zwischen Grunddienstbarkeiten® und
Personalservituten unterschieden wird. Wahrend Grunddienstbarkeiten das
Eigentum des dienenden Guts beschranken und das Eigentum am herrschenden Gut
erweitern (z. B. Wege- und Leitungsrechte), stehen Personalservituten dem
Berechtigten nur personlich gegen eine bestimmte Sache zu (Anhang M). Unter
Reallast wird beispielsweise eine Belastung eines Grundstiicks mit der Verpflichtung
zu positiven und laufenden Leistungen des Grundstlckseigentimers verstanden. Die
Leistung kann in Form von entgeltlichen Zahlungen, Sachgutern und/oder
Arbeitsleistung erbracht werden (Anhang M). Zu den Reallasten zahlen Ausgedinge,
die eine Mischform aus personlicher Dienstbarkeit, Reallast und Forderungsrecht
darstellen. Ausgedinge stammen urspringlich aus dem bauerlichen Leben zur
Altersversorgung und enden mit dem Tod des Berechtigten. Bestandrechte, wie
bestehende Mietvertrage mit einem Dritten, sind bei Zwangsversteigerungen wie
Dienstbarkeiten zu behandeln. Kommt dem Bestandrecht der Vorrang gegenuber
dem Forderungsrecht des betreibenden Glaubigers zu, ist der Vertrag ohne
Anrechnung auf das Meistbot vom Ersteher zu Ubernehmen. Der Ersteher tritt in das
bestehende Vertragsverhaltnis ein. Eine Anrechnung auf das Meistbot ist moglich,
wenn das nachrangige Bestandrecht im Meistbot Deckung findet. Es steht dem
Ersteher ein auRerordentliches Kiindigungsrecht nach § 1121 ABGB zu. Unterliegt
der Bestandvertrag dem Mietrechtsgesetz (MRG), sind die darin enthaltenen
Kindigungsbeschréankungen zu beachten. Diese Beschrankungen erschweren die
Aufkundigung des Vertrages durch den Ersteher (Mini 2000, 91-92; Puster 2014,
164, 166; Riedl 2008, 37-38).

Neben privatrechtlichen Lasten kdnnen Lasten aus dem &ffentlichen Recht bestehen,
wie z. B. Reallasten fir Kirchen- und Schulzwecke, Notwegdienstbarkeiten oder die

Grundsteuer. Diese Lasten sind vom Ersteher von Rechts wegen zu Uubernehmen,

& Grunddienstbarkeiten entstehen durch Einverleibung im Grundbuch, im Lastenblatt der
belasteten Liegenschaft und im Gutsbestandsblatt der herrschenden Liegenschaft (Puster
2014, 163).
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das Rangverhdltnis zur Forderung des Glaubigers und die Uberpriifung der
bicherlichen Eintragung werden dabei nicht berticksichtigt. Eine Anrechnung auf das
Meistbot ist nicht gestattet (Puster 2014, 177). Ahnlich verhalt es sich beim
Wohnungseigentum, welches oOffentlich-rechtlich  belastet ist. Wird ein
Miteigentumsanteil durch eine Zwangsversteigerung erworben, sind die
Beschrankungen des Wohnungseigentums uneingeschrankt zu tGbernehmen. Der
bicherliche Rang ist dabei nicht zu bertcksichtigen und eine Anrechnung auf das
Meistbot ist nicht gestattet (Puster 2014, 189). Forderungen®, die durch das
Vorzugspfandrecht besichert sind und in der Verteilungsmasse Deckung finden, sind
durch Barzahlung zu berichtigen. Findet die Forderung keine Deckung, muss diese
Last vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot Gbernommen werden (Puster
2014, 162-166, 188—190).

3.1.4 Versteigerungsbedingungen
Bevor es jedoch zur Ubernahme von Rechten und Lasten kommt, missen die
Versteigerungsbedingungen geklart sein. In den Versteigerungsbedingungen des
Gerichts sind alle Bestimmungen angefihrt, unter denen der Verkauf eines

Wohnobjekts stattfindet. Zu den unmittelbar geltenden Bedingungen zahlen u. a.:

e HObhe des Vadiums
Das Vadium ist eine Sicherheitsleistung in Form einer Sparurkunde
(Sparbuch) des Meistbietenden in Hohe von 10 % des Schatzwertes. Dies soll
verhindern, dass Bieter an der Versteigerung teilnehmen, obwohl sie kein
tatsachliches Interesse am Erwerb der Liegenschaft haben oder den Erwerb
durch andere behindern méchten (Riedl 2008, 49).

e Ubernahme von Lasten (siehe Kapitel 3.1.3)
Lasten betreffen entweder o6ffentlich- oder privatrechtliche Belastungen einer
Liegenschaft und sind vom Ersteher entweder in Anrechnung oder ohne
Anrechnung auf das Meistbot zu (bernehmen. Anderungen bei
privatrechtlichen Belastungen sind nur mit Zustimmung des Berechtigten
moglich.

e Geringstes Gebot
Das niedrigste Gebot entspricht der Halfte des geschatzten Wertes; wird
weniger geboten, darf der Verkauf nicht zustande kommen.

e Berichtigung des Meistbots

° Betrifft auch Forderungen des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (Puster 2014, 190).
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Die Berechtigung des Meistbots ist ab Rechtskraft der Zuschlagserteilung und

innerhalb zwei Monaten bei Gericht in bar zu erlegen.

Neben den angeflihrten Bedingungen lasst der Gesetzgeber einzelne, taxativ
aufgezahlte Anderungen® zu, wenn durch diese Anderungen ein héherer Erlés erzielt
werden kann (Puster 2014, 185, 188—-189, 194-195; Ried| 2008, 39).

3.1.5 Versteigerungsedikt
Die gerichtlichen Versteigerungsbedingungen bilden die rechtliche Grundlage fir das
Versteigerungsedikt. Insbesondere fur kiinftige Kaufer ist die Kenntnis des Inhalts des
Erlasses unverzichtbar, da sie sich beim Erwerb der Immobilie durch
Zwangsversteigerung mit den darin festgelegten Bedingungen einverstanden
erklaren. Da bei unvollstandigem oder falschem Inhalt des Edikts Widerspruch
erhoben werden kann, kommt der genauen Vorabrecherche und Erhebung aller
Informationen  groRe Bedeutung zu. Die inhaltlichen Vorgaben des
Versteigerungsedikts sind in der EO wie folgt definiert (§ 168 Abs. 1-10 EO; Puster
2014, 202-203; Riedl 2008, 43—44):

e Bezeichnung der zu verpfandenden Liegenschaft (Adresse, Einlagezahl und
Katastralgemeinde)
Durch diese Angabe erhalt ein potenzieller Ersteher nahere Informationen
Uber die zu verpfandende Liegenschaft. Darlber hinaus besteht die
Maoglichkeit, einen Auszug aus dem Grundbuch zu erhalten und so noch mehr
Details Uber die Immobilie zu erfahren.

e Bezeichnung des mitzuversteigernden Zubehérs
Unter Zubehor einer Immobilie wird ein beweglicher Gegenstand verstanden,
der mit dem Hauptobjekt verbunden ist und dem wirtschaftlichen Zweck der
Hauptliegenschaft dient (Mini 2000, 54-55).

e Schétzwert der Liegenschaft und Zubehér (siehe Kapitel 3.1.2)

o Grundstlicksgrof3e
Bei der Versteigerung von Miteigentum muss besonders auf die GroRe des zu
erwerbenden Liegenschaftsanteils hingewiesen werden. Dieser Hinweis ist
von grof3er Bedeutung, da er die Bewertung des ideellen Miteigentumsrechtes
im Verhaltnis zur Gesamtliegenschaft ermoglicht. Ist an der Liegenschaft

Wohnungseigentum begrundet, muss ebenfalls darauf hingewiesen werden.

10 Fir eine detaillierte Auflistung siehe § 146 Abs. 1 Z 1-5 Exekutionsordnung (§ 146 Abs 1 Z
1-5 EO).
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Sowohl die GroRe der Wohnung als auch samtliche ausschlie3lich genutzte
Raumlichkeiten missen angeflihrt werden.
e Benditzungsart
o Zeit und Ort der Versteigerung, Héhe des Vadiums und geringstes Gebot
(siehe Kapitel 4.6)
e Urkunden
Hinweis darauf, dass Urkunden Uber die Liegenschaft (z. B. Schatzgutachten)
bei Gericht zur Einsichtnahme aufliegen und Kopien gegen Kostenersatz
angefertigt werden kénnen.
e Lasten, welche vom Ersteher ohne Anrechnung'' auf das Meistbot
tibernommen werden miissen (siehe Kapitel 3.1.3)
Dies betrifft hauptsachlich die offentlich- und privatrechtlichen
Dienstbarkeiten, Ausgedinge und andere Reallasten, die nicht zu den
Hypotheken gehoren. Nicht im Edikt anzufiihren sind Lasten, die vom
Erwerber lediglich in Anrechnung zu Ubernehmen sind.
e Anderungen der Versteigerungsbedingungen
e Aussage des Verpflichteten Uber die umsatzsteuerliche Beurteilung
In der Ediktsdatei muissen darliber hinaus der Versteigerungstermin, die
Abberaumung oder Verlegung des Termins, der Zuschlag, das zulassige Uberbot und
das Schatzgutachten samt Lageplan, ein Grundriss, mindestens ein Bild und die
Besichtigungszeit der zu verpfandenden Liegenschaft enthalten sein. Der Termin fur
die Moglichkeit einer Liegenschaftsbegehung fur Interessenten ist so zu wahlen, dass
er vor Beginn der Versteigerung stattfindet (Puster 2014, 185, 188-189, 194—195;
Riedl 2008, 39). Laut EO (§ 176 Abs. 1 EO) haben der Verpflichtete und/oder Dritte
(z. B. Mieter) die Besichtigung des Versteigerungsobjekts und gegebenenfalls der

zugehdrigen Teile den Bietinteressenten zu ermdoglichen.

Personen, die von der Versteigerung des Grundstiicks unmittelbar betroffen sind,
werden durch nachweisliche Zustellung des fertiggestellten Versteigerungsedikts
informiert. AnschlieRend wird das Edikt verdffentlicht (Puster 2014, 204-205; Riedl
2008, 44). Um einen niedrigschwelligen Zugang zu Informationen aus
Immobilienzwangsversteigerungen zu ermoglichen, werden seit 2002 gerichtliche
Versteigerungen im Internet gelistet (Bundesministerium fir Justiz, o. D.). Durch die

Veroffentlichung des Versteigerungsedikts unter www.edikte.justiz.gv.at haben

1Wird eine Last durch eine Anrechnung berlcksichtigt, kann der Ersteher den
entsprechenden Betrag bei der Meistbotsberichtigung abziehen.
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interessierte Personen die Moglichkeit, alle relevanten Informationen Uber die
Immobilie sowie Besichtigungs- und Versteigerungstermine einzusehen, was es
kiinftigen Erwerbern erleichtert, sich daran zu beteiligen (Mini 2000, 137; Puster 2014,
215). Zum im Edikt anberaumten Versteigerungstermin findet anschlief’end die
Abhaltung der Auktion statt.

3.2 Versteigerungsverfahren

Die Versteigerung findet grundsatzlich in den Raumlichkeiten des zustandigen
Gerichts statt. Es besteht aber auch die Mdglichkeit den Ort der Verhandlung auf
Antrag zu andern, was in der Praxis aber eher untblich ist. Vor Verhandlungsbeginn
missen die Versteigerungsbewilligung und die gegebenenfalls geanderten
Versteigerungsbedingungen rechtskraftig sein, damit im nachsten Schritt die
offentliche Tagsatzung fur die Versteigerung abgehalten werden kann. Wird das
Verfahren nicht eingestellt (siehe Kapitel 3.3), kann die Versteigerung zum
angegebenen Termin am genannten Ort abgehalten werden. Als Bieter kénnen
grundsétzlich natirliche oder juristische Personen'? beitreten, ausgeschlossen sind
der Verpflichtete, der leitende Richter sowie der Schriftfihrer (Mini 2000, 141; Puster
2014, 243; Riedl 2008, 47).

3.2.1 Verfahrensbeginn
Der Richter beginnt die Verhandlung mit dem Aufruf der Sache und der Vorbereitung

der Versteigerung durch die Angabe folgender Hinweise:

e das Aufliegen der Urkunden (insbesondere das Schatzgutachten) zur Einsicht

e die Hohe der Steuern, deren Barzahlung verlangt wird

e die Anderungen der gesetzlichen Versteigerungsbedingungen

e den Erlag des Vadiums

e die Ungultigkeit von Verabredungen
Da das Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verlust des Eigentumsanspruchs
erheblich in die Rechte des Verpflichteten eingreift, ist es unabdingbar, die
gesetzlichen Vorschriften genauestens einzuhalten. Darunter zahlt auch, Absprachen
zu verhindern, die darauf abzielen, die Versteigerung zu manipulieren oder einen
niedrigeren Preis zu erzielen. Fur die Einhaltung eines fairen Verfahrens hat im

Besonderen der vorsitzende Richter zu sorgen. Darlber hinaus hat der Richter bei

12 Fiir detaillierte Ausflihrungen (iber die Zulassung von Anboten und von Vertretern siehe
Puster 2014, 247-250.
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Fragen, welche die zu versteigernde Liegenschaft betreffen, Antwort zu geben um
Unklarheiten vorzubeugen (Mini 2000, 141; Puster 2014, 244).

3.2.2 Meistbot

Im Mittelpunkt der Verhandlung steht ein Meistbot, das im 6ffentlichen Wettbewerb
unter den Bietern erzielt werden soll (Puster 2014, 243; Riedl 2008, 51). Die
Anwesenden dirfen nach Aufforderung des Richters ihre Gebote abgeben. Sie
kénnen die Hoéhe ihres Gebots frei wahlen. Gebote, welche den vorherigen Betrag
nicht Uberschreiten, missen vom Gericht zuriickgewiesen werden. Der leitende
Richter hat die Méglichkeit, zur Beschleunigung des Verfahrens, Bietstufen von
hochstens 3 % des Schatzwertes festzulegen. An diese Stufen ist das Gericht nicht
gebunden und kann sie jederzeit wieder aufheben. Anders ist es bei den bietenden
Personen, sie sind an ihre Gebote gebunden, bis ein héheres Anbot abgegeben wird.
Die Gebundenheit an ein Anbot ist auch dann wirksam, wenn bereits ein hoheres
abgegeben wurde, demjenigen der Zuschlag aber versagt wird. Von der Anbots-
Gebundenheit befreit wird man bei Einstellung (Abberaumung) der Versteigerung
oder wenn ein neuer Termin notwendig ist (Mini 2000, 142—143; Puster 2014, 254—
255; Riedl 2008, 51).

Beendigung des Versteigerungstermins

Nach zweimaliger Aufforderung durch den Richter, ein weiteres Gebot abzugeben, ist
die Zwangsversteigerung zu schlieffen. Der Meistbietende muss im nachsten Schritt
das Vadium vorbringen, ansonsten ist die Versteigerung weiterzuflihren. Legt der
Meistbietende das Vadium vor, gibt der Richter den Schluss der Versteigerung
bekannt und weitere Gebote sind unzulassig. Das Gericht beginnt anschlieRend mit
der Belehrung Uber die Widerspruchsmoglichkeiten'. Bezliglich eines etwaigen
Einspruchs gegen die Erteilung des Zuschlags sind die Anwesenden zu befragen™.
Laut Mini (2000, 150) sind in der Praxis Widerspriche wahrend des

Versteigerungstermins eher unublich.

Gibt es wahrend der Versteigerung keine Einwande, wird der Zuschlag erteilt, was
mundlich mit Beschluss geschieht. Der Ersteher ist nun beschrankter Eigentimer der
Liegenschaft, samtliche Gefahren, Nutzungen und Lasten gehen bereits ab diesem

Tag auf ihn Gber. Unbeschrankter Eigentiimer wird er mit Rechtskraft des Zuschlages

13 Nach der Zuschlagserteilung kann es keinen Widerspruch, sondern nur mehr Rekurs geben
(Puster 2014, 261).

14 Widerspruchsgriinde sind in der Exekutionsordnung angefiihrt (§ 184 Abs 1-7 EO).
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und Erflllung der Versteigerungsbedingungen. Der Zuschlag ist anschliel3end wie in
Abbildung 7 in der Ediktsdatei und im Grundbuch zu veréffentlichen (Mini 2000, 143;
Puster 2014, 255, 257-258; Ried| 2008, 57).

************************************** B Ak kAR AR AR AR AR A AR A AR R AR A AR A AR A AR R AR R R
5 ANTEIL: 12/868
Erlachgasse 18 Bauprojektplanung GmbH
ADR: Feldg. 14/12 1080

a 2597/1994 IM RANG 5176/1993 Schenkungsvertrag 1993-10-18, Kaufvertrag
1993-12-20, Kaufvertrag 1994-03-18, Kaufvertrag 1994-03-23
Eigentumsrecht

b 2673/1995 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

c 2673/1995 Teilung des Anteils

d 2673/1995 Wohnungseigentum an Garage und Magazin

1 6339/1999 Klage gemdB § 13 c Abs 4 WEG (12 C 1750/99m - BG f HS Wien)

m 1847/2000 Firmenwortlautd@nderung

o 3424/2022 Erteilung des Zuschlages an LEGIA GmbH (FN 482514f
Liechtensteinstrafe 91/5, 1090 Wien (13 E 1835/21b)

Abbildung 7: Grundbuchsauszug Erteilung des Zuschlages an Legia GmbH (Anhang K)

Unter der Tagebuchzahl 3424/2022 ist der Zuschlag an die Legia GmbH durch die
Versteigerung des Wohnungseigentumsobjekts Top 10 in 1160 Wien, KoppstralRe 59
ersichtlich. Verpflichteter war bei diesem Verfahren die Erlachgasse 18

Bauprojektplanung GmbH.

In dieser Offentlichen Bekanntmachung durch Aufnahme in die Ediktsdatei, ist die

Hohe des erzielten Meistbots anzugeben.
Bekampfung der Entscheidung des Gerichts

Das Meistbot des Erstehers kann durch ein spateres Uberbot angefochten werden,
wenn das Meistbot drei Viertel des Schatzwertes nicht erreicht hat. Jedoch muss die
Hohe des Uberbots das Meistbot um ein Viertel (ibersteigen. Der Ersteher wird tber
ein vorliegendes Uberbot verstandigt. Es wird ihnm die Mdglichkeit geboten, binnen
drei Tagen sein Gebot auf den Betrag des Uberbots zu erhéhen. Diese Erhdhung
macht ein weiteres Uberbot dann unzulassig (Mini 2000, 146, 154—155; Puster 2014,
295). Neben einem Uberbot gibt es noch weitere Méglichkeiten die Entscheidung des
Gerichts aufzuheben:
e Rekurs
Unter einem Rekurs wird jenes Rechtsmittel verstanden, mit dem der
Beschluss eines Gerichts bekdmpft werden kann. Ab Zustellung des
Beschlusses kann der Rekurs innerhalb von 14 Tagen eingebracht werden
(Riedl 2008, 14).
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o Wiederversteigerung
Voraussetzung fir eine Wiederversteigerung ist, dass der Ersteher das
Meistbot nicht rechtzeitig berichtigt. Zahlt er jedoch noch vor Ablauf der Frist
den offenen Betrag samt Zinsen unterbleibt die Wiederversteigerung (Mini
2000, 97-98, 153).

e Aufhebung des Zuschlags
Der erteilte Zuschlag ist aufzuheben, wenn die verpflichtete Partei binnen vier
Wochen ab dem Tag der Zustellung des Beschlusses einen Antrag stellt und
sich darauf beruft, dass sie entweder einer gesetzlichen Vertretung bedurfte
hatte und dies nicht der Fall war oder die versteigerte Liegenschaft der
Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses diene (§ 187a Abs 1 Z 1-3,
Abs 4 EQ).™®

Berichtigtes Meistbot

Kommt es zu keiner Bekampfung der Gerichtsentscheidung, hat der Meistbietende
binnen einer Maximalfrist von zwei Monaten ab Rechtskraft des Zuschlages das
Meistbot zu erlegen. Innerhalb dieser Zeit kann er wahlen, ob er den Betrag als
Ganzes oder in Raten bezahlt (Mini 2000, 96; Riedl 2008, 63, 69). Laut EO (§ 201
Abs 1-4 EO) muss der vom Ersteher zu erlegende Betrag jedoch noch berichtigt
werden. Wie in Abbildung 8 dargestellt, werden die Forderungen von
Pfandglaubigern, sonstige Forderungen sowie das bei Gericht erlegte Vadium vom

Meistbot des Erstehers abgezogen:

Summe des Meistbots

Forderungen von Pfandglaubigern, die durch das Meistbot befriedigt und die
Schuld vom Ersteher tbernommen wird

.Pfandrechtlich sichergestellte Forderungen, Dienstbarkeiten, Ausgedinge und
- andere Reallasten, die vom Ersteher in Anrechnung auf das Meistbot iibernommen
werden missen® (§ 201 Abs 1 EO)

- bei Gericht erlegtes Vadium

+ 4 % Zinsen, gerechnet vom Tag der Zuschlagserteilung bis zum Erlag

= Berichtigtes Meistbot'6(Mini 2000, 96-97)
Abbildung 8: Berechnung Berichtigung des Meistbots (eigene Darstellung)

15 Eine weitere Moglichkeit ist die Nichtgenehmigung des Erwerbs durch die
Grundverkehrsbehdrde (Riedl 2008, 55-56).

16 Ausgenommen sind die vom Ersteher zu entrichtenden Ubertragungsgebiihren (Mini 2000,
96) und ,die rickstandigen Renten, Unterhaltsgelder und andere wiederkehrende Leistungen,
riickstandige Zinsen der zur Ubernahme bestimmten Forderungen sowie Prozess- und
Exekutionskosten“ (§ 201 Abs 1 EO).

50



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Begleicht der Ersteher seine offenen Forderungen jedoch nicht innerhalb der
vorgegeben Frist, kommt es auf Antrag von Amts wegen und auf Kosten des
Erstehers  zur  Wiederversteigerung (§ 205 Abs 1 EO). Die
Versteigerungsbedingungen bleiben bei erneuter Versteigerung unverandert und
dem saumigen Ersteher ist es gestattet, erneut mitzubieten, sein Vadium wird aber
auf die Halfte des Schatzwertes erhoht (Riedl 2008, 66-67). Kommt der
Meistbietende der Begleichung seiner Forderungen hingegen rechtzeitig nach, kann
er bereits vor der Meistbotsverteilung beim Exekutionsgericht'” um die blicherliche
Einverleibung seines Eigentumsrechts an der ersteigerten Liegenschaft ansuchen.
Das Ansuchen beinhaltet neben der Eintragung des Eigentumsrechts auch die
Streichung der Versteigerungsanmerkung, des Zuschlags und aller anderen
bucherlichen Anmerkungen (§ 237 Abs 1 EO).

Meistbotsverteilung

Spatestens nach erfolgreicher Berichtigung des Meistbots, setzt das Gericht eine
Meistbotsverteilungstagsatzung an. Die Tagsatzung ist offentlich in der Ediktsdatei
bekanntzumachen. Nach Erhebung des Grundbuchstandes werden alle betroffenen
Personen, insbesondere der Verpflichtete und der betreibende Glaubiger geladen.
Auch der Ersteher ist zu laden, er hat aber keine Pflicht zur Teilnahme an der
Verhandlung. Zweck dieser Verhandlung ist es, die auszuzahlenden Betrage an die
jeweiligen Berechtigten festzulegen (Mini 2000, 159-160; Puster 2014, 306). Bevor
es zur Verhandlung kommt, missen die in der Ladung gesondert aufgeforderten
Personen, welche Anspriiche auf die Verteilungsmasse'® begehren, diese
Forderungen rechtzeitig — spatestens 14 Tage vor der Tagsatzung — anmelden und
nachweisen. Diese vorherige Anmeldung soll dem Richter genugend Zeit
verschaffen, die Forderungen zu prifen.' Wird die Anmeldung unterlassen, werden
nur jene Forderungen befriedigt, die aus dem Grundbuch ersichtlich und
rechtsbestandig sind (Mini 2000, 160—161).

Neben der Verteilung des Meistbots wird wahrend der Verhandlung auch die
Reihenfolge der Befriedigung von Forderungen behandelt. Samtliche

Forderungsrechte werden gemeinsam mit den Anwesenden erértert und in einzelne

7 Der Antrag ist nicht beim Grundbuchgericht, sondern beim Exekutionsgericht einzureichen.

18 Die Verteilungsmasse errechnet sich aus dem Meistbot samt Zinsen, eventuellen
Ertragnissen und dem Vadium eines saumigen Erstehers (Riedl 2008, 72).

19 L aut EO werden Forderungen auch nach Ablauf der Frist berlicksichtigt. Spatester Zeitpunkt
fur die Anmeldung von Forderungen ist bei der Tagsatzung (§ 210 Abs 2 EQO).
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Klassen unterteilt. Die Klassen unterscheiden sich in ihrem Rang und die
nachfolgende Klasse wird erst dann befriedigt, wenn die vorherige Deckung
stattgefunden hat.?° Es ist durchaus moglich, dass die Verteilungsmasse nicht alle zu
bertcksichtigenden Forderungen befriedigen kann. Kommt es zu einem
verbleibenden Rest des Meistbots, ist dieses dem Verpflichteten zuzuweisen (Mini
2000, 166; Puster 2014, 331; Riedl 2008, 72—73).

Unter bestimmten Umstanden?' haben die zur Tagsatzung erschienen Berechtigten
die Moglichkeit Widerspruch zu erheben. Obwohl fur einen Widerspruch
Anwesenheitspflicht besteht, kommt es laut Exekutionsrichter Riedl (2008, 71) vor,
dass keine Berechtigten zur Tagsatzung erscheinen. Macht eine anwesende Partei
wahrend der Verhandlung von ihrem Widerspruchsrecht Gebrauch, hat der Richter
die Aufgabe eine Einigung zu erzielen. Gelingt ihm das nicht, gibt es zwei
Méoglichkeiten: Entweder ist der Widerspruch auf dem Rechtsweg zu erledigen, was
der Fall ist, wenn strittige Tatumstande zu ermitteln und festzustellen sind, oder es ist
im Verteilungsbeschluss Uber den Widerspruch zu entscheiden (Mini 2000, 169).
Uber die Verteilung ist ein schriftlicher Beschluss zu fassen, der allen geladenen
Personen — somit auch den Nicht-Anwesenden — zuzustellen ist. Wird der Beschluss
nicht mittels Rekurs angefochten, wird das Meistbot entsprechend verteilt (Mini 2000,
198-199).

3.2.3 Ersteher
Wahrend des Auktionsprozesses durchlauft der Meistbietende eine Transformation

vom Interessenten zum Eigentimer, die Mini wie folgt beschreibt:

Der Ersteher [...] beginnt als blof3er Interessent fiir die zu versteigernde Liegenschaft,
wandelt sich [...] in der Versteigerung zu einem Bieter, dann zu einem Meistbietenden
und, wenn ihm der Zuschlag erteilt wird, zum Ersteher. Er verlasst das
Versteigerungsverfahren schliellich als neuer bilcherlicher Eigentimer der
Liegenschaft. (Mini 2000, 209)

Ist der bloRe Teilnehmende dann Eigentiimer geworden, gehen Gefahr, Nutzung und
Last am Tag der Zuschlagserteilung auf ihn dber. Jeder Schaden, jeder
Versicherungsfall und jede Last (insbesondere Steuern und o6ffentliche Abgaben),
aber auch alle Fruchte und Einklnfte der Liegenschaft treffen ab sofort den neuen
Eigentimer. AuRerdem tritt er in zu Ubernehmende Bestandvertrage ein; hat er

Wohnungseigentum erworben, SO tritt er auch in die

20 Genaue Auflistung der Rangordnung ist in der EO einzusehen (§ 216 Abs 1 Z 1-4 EO).
2 Detalillierte Erlauterung des Widerspruchsrechts in der EO (§ 213 Abs 1 EO).
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Wohnungseigentiimergemeinschaft ein, was ihn an alle bereits zustande
gekommenen Mehrheitsbeschlliisse der Eigentimergemeinschaft bindet (Puster
2014, 197-198).

Damit der Ersteher im Grundbuch als lastenfreier Eigentimer aufscheint, muss er
beim Exekutionsgericht beantragen, dass die auf der Liegenschaft eingetragenen
Pfandrechte, sonstige Lasten (auch nicht ausgenutzte Wiederkaufs- und
Vorkaufsrechte) und die Eintragungen bezugnehmend auf das
Versteigerungsverfahren geléscht werden. Dieser Antrag l6st die Pflichten zur
Bezahlung der Eintragungsgebuhr in Hohe von 1,1 % und der Grunderwerbssteuer
in Hohe von 3,5 % jeweils vom Betrag des Meist- oder Uberbots aus. Die Léschungen
kénnen erst nach Rechtskraft des Verteilungsbeschlusses einverleibt werden. Die
vom Ersteher zu Ubernehmenden Lasten und Rechte sind nicht zu 16schen. Die
Grundbuchsordnung ist durch diese Berichtigung hergestellt (Puster 2014, 393, 396;
Riedl 2008, 78).

Neben der Eintragung im Grundbuch als neuer Eigentiimer hat der Ersteher einen
Anspruch auf Rdumung und tatsdchliche Ubergabe der Immobilie. Er kann die
Ubergabe nach rechtskraftigem Zuschlag und Erfillung der
Versteigerungsbedingungen durch Antrag im Versteigerungsakt begehren. Kommt
der Verpflichtete der Raumung der Liegenschaft nicht freiwillig nach, ist die
zwangsweise Raumung nach den Bestimmungen der Raumungsexekution
vorzunehmen (§ 349 Abs. 1-2 EO). Dabei nimmt der Ersteher die Stellung eines
betreibenden Glaubigers ein und hat samtliche Kosten, welche die Raumung
betreffen, vorerst zu tragen. Durch rechtzeitigen Antrag bei Gericht kann der
betreibende Glaubiger erwirken, dass der Verpflichtete zur Ubernahme dieser Kosten
herangezogen wird. Diese Vorgehensweise der zwangsweisen Raumung kann
angewendet werden, wenn die Radumung die Entfernung des Verpflichteten oder
dessen Familienangehorige betrifft. Will der Ersteher gegen Dritte sein Recht auf
Raumung und Ubergabe durchsetzen, muss er dies liber den Rechtsweg tun (Mini
2000, 212-213; Riedl 2008, 75-76).

3.3 Versteigerungsabbruch
Es gibt jedoch Situationen, in denen es gar nicht bis zur Ersteigerung einer
Liegenschaft kommt, da die Verhandlung vorzeitig abgebrochen wird. Grundsatzlich
besteht die Moglichkeit eines Aufschubs, worunter das Innehalten des Verfahrens
verstanden wird. Verursacht die Versteigerung einer Liegenschaft z. B. einen

erheblichen Nachteil im Vermdgen des Verpflichteten oder besteht sogar die Gefahr
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eines nicht zu ersetzenden Vermdgensnachteils, kann ein Antrag auf Aufschiebung
der Exekution gestellt werden. Die Moéglichkeit eines Aufschubs besteht auch im Falle
der oben genannten Zahlungsvereinbarung zwischen dem Glaubiger und dem
Schuldner. Bekanntzugeben ist dieser Umstand bis zum Beginn der Versteigerung,
woraufhin eine Sperrfrist von drei Monaten verhangt wird, bis das Verfahren
fortgesetzt werden kann. Sind jedoch zwei Jahre der Untatigkeit vergangen, wird der
Exekutionsprozess eingestellt (Mini 2000, 134; Puster 2014, 234-236). Die
Versteigerung der Liegenschaft kann aber auch auf Antrag des Verpflichteten zur
Zwangsverwaltung aufgeschoben werden. Diese Moglichkeit besteht dann, wenn die
durchschnittlichen jahrlichen Uberschiisse aus der Verwaltung der zu versteigernden
Immobilie ausreichen, um die geforderten Schulden zu tilgen. Der Antrag auf
Zwangsverwaltung ist innerhalb von 14 Tagen nach Exekutionsbewilligung durch den
Verpflichteten einzureichen und wird nach Einreichung durch das Gericht gepruft
(Mini 2000, 134-135).

Neben der Mdoglichkeit des Aufschubes eines Versteigerungsverfahrens haben
Glaubiger und/oder Verpflichtete sowie das Gericht das Recht, bis vor Beginn des
Bietens die Einstellung, d. h. die Beendigung des Verfahrens zu erklaren. Einer der
haufigsten Beendigungsgriinde seitens der Glaubiger und/oder Verpflichteten stellt
die Ratenzahlungsvereinbarung zwischen den beiden Parteien dar. Diese Handlung
fuhrt jedoch zu einer Sperrfrist von sechs Monaten ab Antrag auf Einstellung. Eine
neue Versteigerung kann wahrend dieser Zeit nicht genehmigt werden. Des Weiteren
ist die Forstsetzung desselben Aktes nicht moglich und die Exekutionsbewilligung ist
erneut zu beantragen. Ein Beendigungsgrund seitens des Gerichts liegt vor, wenn ein
betreibender Glaubiger trotz Aufforderung untatig bleibt und z. B. seiner Verpflichtung
zur Vorlage des Interessenverzeichnisses oder zur Zahlung des Kostenvorschusses
nicht nachkommt (Mini 2000, 128—130; Puster 2014, 219-220). Laut Mini (2000, 130—
131) kommt es in der Praxis selten vor, dass der Verpflichtete die volle Befriedigung
aller Glaubiger anbietet und die dafiir notwendigen Geldbetrage dem Richter Ubergibt,
trotzdem stellt diese Handlung einen Einstellungsgrund dar. Der schriftliche
Beschluss Uber die Einstellung des Versteigerungsverfahrens ist allen betroffenen
Personen zuzustellen. Damit der urspringliche Rang, in dem die Forderung

grundbicherlich angemerkt wurde, nicht verloren geht, kdnnen alle Glaubiger diese
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vollstreckbare Forderung als Pfandrecht?? im Grundbuch besichern lassen. Die Frist
fur den Antrag betragt 14 Tage und ist danach prakludiert. Wird der Antrag nicht
rechtzeitig bei Gericht eingereicht, wird die Streichung aller Buchvermerke betreffend
dieses Versteigerungsverfahrens beantragt (Mini 2000, 131-133; Riedl 2008, 91).

22 \Joraussetzung fiir die Forderung als Pfandrecht ist, dass die betriebene Forderung
weiterhin besteht. Die Eintragung ist nicht moéglich, wenn fur diese Forderung bereits eine
Pfandrechtseintragung besteht (Riedl 2008, 91).
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4 Vergleich der Erwerbsmoglichkeiten

Nachdem sowohl der Erwerb von Immobilien als auch der gerichtliche Erwerb durch
Teilnahme an einer Zwangsversteigerung beleuchtet wurden, konnen beide
Verfahren miteinander verglichen und im weiteren Schritt Chancen und Risiken
herausgearbeitet werden. Folgende Gegenuberstellung wird in erster Linie mit Fokus
auf die Perspektive des Kaufers beschrieben. So werden alle Punkte angesprochen,
die von der Suche nach einer geeigneten Immobilie bis zum Kaufvertrag und der

Eintragung im Grundbuch notwendig sind.

4.1 Ausschreibung

Bei einem Immobilienmakler ist es Ublich, dass der grundbicherliche Eigentiimer
einer Liegenschaft die Entscheidung ftrifft, seine Immobilie verduRern zu lassen.
Welche Vertragsform er dabei mit dem Makler eingeht ist ihm Uberlassen. Im
Gegensatz dazu hat bei der Zwangsversteigerung der Eigentimer einer zu
verauRernden Liegenschaft wenig bis gar kein Mitspracherecht. Der betreibende
Glaubiger entscheidet mit dem gultigen Exekutionstitel dariber, ob er den
Exekutionsantrag bei Gericht einreicht oder nicht. Entscheidet er sich dafir, wird das

beauftragte Gericht nach positiver Priifung die Bewilligung der Exekution beantragen.

Die anschlieBende Bekanntmachung, welche Liegenschaft frei zum Ankauf steht,
erfolgt bei einem Immobilienmakler Uber verschiedenste Werbekanale. Dabei wird der
Makler nach Art der Immobilie entscheiden, welche Vermarktungsstrategie er
anwendet. Im Umkehrschluss bedeutet das fir den Kaufer, dass er in verschiedenen
Kanalen nach einer fur ihn interessanten Immobilie suchen kann. Einerseits hat er die
Moglichkeit, die verschiedenen Internetplattformen durchzustdébern und andererseits
kann ihm z. B. durch eine vor-Ort-Werbung das passende Objekt unterkommen. Viele
Immobilienmakler haben auch eigene Internetauftritte, die zur Suche verwendet
werden kdnnen. Das Interesse an Printmedien hat bei den Kunden fur die Suche nach
Immobilien abgenommen und ist daher zu vernachlassigen. Durch die Vielzahl an
Werbemaoglichkeiten hat der Kunde die Moglichkeit, mehr Immobilien durch Angebote
eines Immobilienmaklers zu finden als Immobilien Uber eine gerichtliche
Zwangsversteigerung zur Verfugung stehen. Das bedeutet die Chance, eine fur den
Kaufer passende und seinen Anforderungen entsprechende Immobilie Uber eine
Zwangsversteigerung zu finden, ist geringer. Vorteile der Zwangsversteigerung sind
die Veroffentlichung des Versteigerungsedikts, welches das Gutachten eines

Sachverstandigen beinhaltet und die einfache Suche Uber eine einzige Plattform. Bei
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der Erstellung des Gutachtens bewertet der Sachverstandige das Objekt aus einer
objektiven Sichtweise und hat persénliche Vorlieben zu vernachlassigen. Die
vorhandenen Fotos und Unterlagen sind nicht wie bei einem Immobilienmakler von
einem professionellen Fotografen erstellt worden. Digitale Lage- und Grundrissplane,
Renderings, Panoramafotos oder Drohnenvideos stehen meist nicht zur Verfliigung.
Bei einer Zwangsversteigerung wird kein Geld in eine ansprechende Werbung
investiert, um fur potenzielle Kaufer die Liegenschaft interessant zu machen.
Allerdings ist ein Gutachten eines Sachverstandigen bei einer Immobilie von einem
Makler nicht zwingend vorhanden. Hat eine Immobilie das Interesse eines Kunden

geweckt, wird er im nachsten Schritt einen Besichtigungstermin vereinbaren.

4.2 Ansprechpartner

Bei einem Immobilieninserat von einem Makler ist dieser der Ansprechpartner flr
einen potenziellen Kaufer. Mit dem Verkaufer der Liegenschaft wird er erst spater
oder gar nicht in Kontakt treten. Der Interessent kann dabei entscheiden, wie er mit
dem Makler in Kontakt treten will. Bevorzugt er das telefonische Gesprach, um
eventuell noch einige Details Uber die Liegenschaft zu erfahren oder genugt ihm
vorerst eine Nachricht per E-Mail. Egal welche Variante der Kunde wahlt, der
Immobilienmakler ist Dienstleister und wird sich nach den Wunschen des Kunden
richten. Der Immobilienmakler ist aber nicht nur Ansprechpartner, wenn es um einen
Besichtigungstermin geht, er begleitet den Kunden durch die gesamte
Verkaufsabwicklung und steht ihm mit Rat und Tat personlich zur Seite. Wenn es
notwendig ist, kann der Makler auch Kontakte zu weiteren Kooperationspartnern wie
Rechtsanwalte und Notare seines Vertrauens weitergeben und so fir eine

unkomplizierte Abwicklung sorgen.

Bei der Zwangsversteigerung verhalt es sich anders. Alle notwendigen Informationen
Uber die Liegenschaft, die dem Gericht vorliegen, sind im Versteigerungsedikt
enthalten und online einsehbar. Aus diesem Grund ist es nicht notwendig, mit dem
zustandigen Richter in Kontakt zu treten. Eine Kontaktaufnahme mit dem
Verpflichteten ist auch nicht gewiinscht. Der Interessent hat die Moglichkeit das
Langgutachten des Versteigerungsedikts sowie die Versteigerungsbedingungen

genau zu studieren, Fragen bleiben jedoch vorerst unbeantwortet.

4.3 Besichtigungsmoglichkeiten

Ein Immobilienmakler wahlt den Besichtigungstermin mit einem potenziellen Kaufer

so, dass die Immobilie von keinen Storfaktoren betroffen ist. Er beachtet unter
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anderem den Sonnenstand und eventuellen Auto- und Stralenverkehr zur Rush
Hour. Beharrt der Kaufer auf einen anderen Termin, wird der Makler ihm das
ermdglichen. Es ist Ublich, dass der Makler sich nach dem Terminplan des Kunden
richtet. Sollte es zu einer Terminabsage kommen, kontaktiert der Absagende im
Normalfall den jeweils anderen frihzeitig darlber. Der Besichtigungstermin ist
ausschliellich dem einen Interessenten vorbehalten, der sich in Ruhe die
Liegenschaft anschauen kann. Der Immobilienmakler steht ihm fur Fragen zur
Verfligung und wird seiner Informations- und Aufklarungspflicht nachkommen.
Winscht der Interessent einen weiteren Besichtigungstermin, wird ihm das der

Makler kostenlos ermdglichen.

Hingegen wird bei einer Zwangsversteigerung der Besichtigungstermin online
ausgeschrieben. Es gibt nur einen Terminvorschlag, eine Alternative wird nicht
angeboten. Kann der Interessent zu diesem Zeitpunkt den Termin nicht wahrnehmen,
muss er entweder eine andere Person seines Vertrauens beauftragen oder die
Besichtigung der Liegenschaft entfallen lassen. Findet der Termin nicht statt, wird er
verschoben oder das Verfahren gar eingestellt, dann wird der Interessent nicht
personlich kontaktiert. Er muss selbstandig und laufend das Versteigerungsedikt
online Uberprifen. Findet der Termin statt, erscheinen alle Interessenten zu diesem
einen Termin. Eine ausschlieBliche Besichtigung oder Zweitbesichtigungen sind nicht

maoglich.

4.4 Kaufpreis und Nebenkosten

Den Preis der zu verkaufenden Immobilie schatzt der Immobilienmakler so ein, dass
das Objekt in einer angemessenen Zeit verkauft werden kann. Er beruft sich bei der
Preisfindung unter anderem auf seine berufliche Erfahrung und die Vergleichsobjekte,
welche in der nahen Vergangenheit verkauft wurden. Bevor die Immobilie auf dem
Markt angeboten wird, holt der Makler die Freigabe des Eigentimers ein, erarbeitet
eine bevorzugte Verkaufsstrategie und preist einen maoglichen
Verhandlungsspielraum ein. Der Immobilienmakler berat den Interessenten Uber den
Kaufpreis und bespricht mit ihm die Méglichkeiten zur Legung eines Kaufanbots zum
oder unter dem ausgeschriebenen Kaufpreis. Den Preis bilden letztlich das Angebot
und die Nachfrage des Marktes. Der Makler weil}, wie viele potenzielle Interessenten
fur die Liegenschaft vorhanden sind und wie die Chancen stehen, die Immobilie unter
dem Preis zu erwerben. Dennoch bleibt es dem Eigentiimer Gberlassen, an wen er
seine Immobilie verkaufen mdchte. Bietet der Kaufer den vollen Kaufpreis oder auch

mehr, liegt die Entscheidungsfreiheit beim Eigentimer.
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Bei der Zwangsversteigerung wird der Zuschlag jenem Bieter erteilt, welcher am
meisten fur das Objekt bietet. Das Gericht versucht das Meistbot fiir die Immobilie
durch einen Bieter zu erlangen und schreibt das geringste Gebot mit 50 % des
Schatzwertes aus. Bieter konnen dabei die Hohe ihrer Gebote frei wahlen, es sei
denn, der Richter hat flr die Beschleunigung des Verfahrens Bietstufen eingefiihrt,
die nicht unterschritten werden dirfen. Ubersteigt ein Gebot das vorherige nicht, ist
es vom Richter abzulehnen. Das bedeutet fir den Interessenten, dass das
Bieterverfahren im Vergleich zum Schatzwert um 50 % gunstiger ausgeschrieben ist.
Ist das Verfahren gestartet worden und sind bereits Gebote von Bietern eingegangen,
wird die Immobilie nicht mehr guinstiger. Der Kaufpreis geht von da an nur noch nach
oben. Dass Immobilien, welche Uber eine Zwangsversteigerung veraulRert werden,
trotz des zu Beginn ausgeschriebenen geringen Gebots, den Verkehrswert des
Sachverstandigen haufig Ubersteigen, zeigt die nachfolgende Grafik (Abbildung 9)
von INFINA Die Wohnbau-Finanz-Experten (Draxl 2022):

Meistgebot als Prozent des Verkehrswertes (Durchschnitt)

Grundstiick 320

sonstiges 201

Einfamilienhaus 175

Eigentumswohnung 141

114

Mehrfamilienhaus

Wohnhaus

Gewerbe

09
% des Verkehrswertes
Abbildung 9: Meistbot als Prozent des Verkehrswertes, Osterreich 2021 (Draxl 2022)

Daraus ist ersichtlich, dass die Meistgebote fir Eigentumswohnungen auf dem
Osterreichischen Markt im Jahr 2021 um durchschnittlich 41 % héher waren als der
berechnete Verkehrswert des Sachverstandigen. Das liegt unter anderem daran,
dass bei der Zwangsversteigerung sowie beim Ankauf einer Immobilie Uber ein

Maklerblro das Angebot und die Nachfrage den Preis bilden.
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Die Grunderwerbssteuer in Hohe von 3,5 % und die Eintragungsgeblhr in Hohe von
1,1 %, jeweils vom Kaufpreis der Immobilie, sind Nebenkosten, welche bei beiden
Ankaufsvarianten (Makler und Zwangsversteigerung) anfallen. Beim Ankauf tber ein
Maklerblro wird ein Rechtsanwalt oder Notar mit der Erstellung des Kaufvertrages,
der Lastenfreistellung und der Herstellung der Grundbuchsordnung beauftragt. Er
verrechnet zusatzlich 1 bis 3 % des Kaufpreises (Bundesministerium fir Justiz
2022b).

Bei der Zwangsversteigerung kommt kein Kaufvertrag zustande. Die
einverleibungsfahige Urkunde flir die Eigentumsibertragung im Grundbuch ist der
Beschluss des Gerichts (M. Wieneroiter, personliche Kommunikation, 8. Juli 2022).
Der Ersteher muss nach rechtskraftiger Verteilung des Meistbots die Herstellung der
Grundbuchsordnung samt Ldschung der Lasten und die Einverleibung seines
Eigentumsrechts direkt beim Gericht beantragen. Dafir beauftragt er seinerseits
wieder einen Notar oder Rechtsanwalt, welcher seine Dienstleistung separat in
Rechnung stellt. Laut Rechtsanwalt Wieneroiter berechnet er die Loschung von
bestehenden Lasten und Pfandrechten aus dem Grundbuch nach dem
Rechtsanwaltstarifgesetz (RATG) und dem Tarifposten 2. Die Bemessungsgrundlage
ist hier die Héhe des zu l6schenden Pfandrechts. Eine pauschale Summe kann
Wieneroiter nicht nennen. Fur die Selbstberechnung der Grunderwerbssteuer in Hohe
von 3,5 % verrechnet Wieneroiter pauschal 750,00 EUR zzgl. 20 % Umsatzsteuer (M.

Wieneroiter, persénliche Kommunikation, 8. Juli 2022).

Der Makler darf bis zu 3 % des Kaufpreises fur seine Vermittlungstatigkeit
verrechnen. Finanziert der Kaufer die Immobilie Uber die Eintragung eines
Pfandrechts, fallen bei beiden Erwerbsformen zusatzlich 1,2 % zum Kaufpreis an. Ein
weiteres Anwaltshonorar in Hohe von ca. 0,5 bis 1 % wird fir die Eintragung eines
Pfandrechtes bei der Zwangsversteigerung fallig, bemessen nach der Héhe dieses

Pfandrechtes (M. Wieneroiter, persdnliche Kommunikation, 19. September 2022).

Nachfolgend findet sich eine Ubersicht (Abbildung 10), die zeigt, welche Kosten als

Nebenkosten bei der jeweiligen Kaufvariante zusatzlich anfallen:
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% des Makler | Zwangsversteigerung

Kaufpreises

Grunderwerbssteuer 3,5 Ja Ja
Eintragungsgebuhr 1,1 Ja Ja
Rechtsanwalts- oder 1-3 Ja Nein

Notarkosten fiir
Kaufvertrag inkl.

samtlicher Abwicklung

Loschung von RATG Nein Ja
bestehenden Lasten und

Pfandrechten

Eintragung eines neuen 0,5-1 des Nein Ja
Pfandrechtes Pfandrechtes

Berechnung der EUR 750,00 Nein Ja
Grunderwerbssteuer

Maklerprovision max. 3 Ja Nein
Kosten fur Eintragung 1,2 Ja Ja
von einem Pfandrecht

(Hypothek)

Zinsen bis der Kaufpreis 4 p.a. Nein Ja

vollstandig erlegt ist

Abbildung 10: Ubersicht Nebenkosten Makler und Zwangsversteigerung (eigene Darstellung)

Diese Gegenuberstellung veranschaulicht, welche Kosten beim Erwerb eines
Wohnungseigentumsobjekts Uber ein Maklerunternehmen im Vergleich zum Erwerb
Uber eine Zwangsversteigerung zusatzlich zum Kaufpreis anfallen. Die grofiten
Unterschiede zeigen sich in den Kosten flr den Immobilienmakler und den
Rechtsanwalt oder Notar fir die Erstellung des Kaufvertrages. Betragsmafig nicht zu
vernachlassigen sind aber auch die einzelnen Leistungen des Rechtsanwaltes oder
Notars fur die Abwicklung der Zwangsversteigerung. Es besteht durchaus die
Moglichkeit, dass die einzelnen Positionen in Summe annahernd den Kosten eines
Rechtsanwaltes oder Notars fir die gesamte Abwicklung Uber ein Maklerbiro

inklusive Errichtung des Kaufvertragserstellung gleichen.
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4.5 Abwicklungsdauer

Sind sich Kaufer und Verkaufer bereits beim Kaufanbot Uber die wesentlichen Inhalte
des Vertrages einig und kann von einer reibungslosen Abwicklung ausgegangen
werden, dauert die Durchfihrung des Erwerbs Uber ein Immobilienbiro laut
Rechtsanwalt Nagler in Wien, vom angenommenen Anbot durch den Verkaufer bis
zur grundblcherlichen Eintragung des Kaufers, ca. 1 bis 2 Monate (P. Nagler,
personliche Kommunikation, 15. September 2022). Im Gegensatz dazu zeigt die
folgende Grafik (Abbildung 11) von Dein Immo Center eine durchschnittliche
Abwicklungszeit von 91 Tagen fur Zwangsversteigerungen in Wien (nDimensions
Technology 2022):

Durchschnittliche Dauer zwischen Versteigerung und Tagsatzung

Salzburg 189
Vararlberg 140
Oberésterreich 127
Karnten 125

Steiermark 122

Tirol 98
Niederésterreich 98

Wien 91

Burgenland 85
@ Dauer (in Kalendertagen)

Abbildung 11: Durchschnittsdauer Versteigerung bis Tagsatzung 1. HJ 2022 (nDimenstions
Technology 2022)

Zu unterscheiden sind die jeweiligen Bundeslander aufgrund der variierenden
Bearbeitungsdauer. Osterreichweit lag der Durchschnitt im 1. Halbjahr 2022 bei rund
108 Kalendertagen von der Versteigerung bis zur Tagsatzung, 2021 waren es
durchschnittlich 128 Tage. Ein weiterer zu bertcksichtigender Punkt ist, dass diese
Aufzeichnungen aufgrund der Veréffentlichung von Tagsatzungstermine zustande
kommen, dadurch fehlen die Tage bis zur grundbicherlichen Eintragung des
Erstehers. Diese langere Bearbeitungsdauer beruht unter anderem darauf, dass ab
rechtskraftiger Zuschlagserteilung das Meistbot binnen zwei Monaten zu berichtigen
ist. Erst nach vollstandiger Berichtigung des Meistbots setzt das Gericht den Termin
fur die Tagsatzung der Meistbotsverteilung fest. Dieser Termin muss in der

Ediktsdatei veroffentlicht werden und die betroffenen Personen sind zu laden.

Ein weiterer Monat vergeht zwischen der Veroffentlichung und der Tagsatzung. Nach

Verteilung des Meistbots vergehen weitere 14 Tage bis der Beschluss rechtskraftig
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ist. Anschlielend und als letzten Schritt beantragt der Meistbieter bei Gericht die
Bereinigung des Grundbuches durch Eintragung des Eigentumsrechts und die
Loschung der Anmerkung der Zwangsversteigerung. Aufgrund dieser
Aufzeichnungen kann davon ausgegangen werden, dass der Kauf Uber ein
Maklerunternehmen mit der professionellen Abwicklung durch einen Rechtsanwalt
oder Notar im Vergleich schneller abgewickelt wird als (Uber eine

Zwangsversteigerung.

4.6 Rechtliche Rahmenbedingungen aus Kaufersicht

Die nachfolgenden Bedingungen behandeln hauptsachlich die Bewahrung des
Schutzes fur den Kaufer. Dabei ist der Schwerpunkt darauf gerichtet, dass dem
Kaufer Rechte eingeraumt werden, die ihm eine verbesserte Stellung sowohl
gegenuber Verkaufer und/oder Immobilienmakler zusichern, fir den Fall, dass die

erworbene Liegenschaft nicht die erwarteten Eigenschaften aufweist.

4.6.1 Ricktrittsrechte

Bei einem verbindlichen Kaufanbot sowie bei einem verbindlichen Kaufvertrag ohne
Vorbehalte gibt es grundsatzlich kein Recht auf Rucktritt. Es sei denn, es gibt einen
Rucktrittsgrund, welcher nicht in der Sphare des Kaufers oder im Bereich hoherer
Gewalt liegt. Dabei muss das Festhalten am Vertrag flr den Kaufer unzumutbar sein.
Dies kann der Fall sein, wenn flr die Liegenschaft ein aufrechtes Bestandverhaltnis
existiert und die Lasten- und Bestandsfreiheit nicht gegeben ist, diese aber
ausschlaggebende Grinde fir die Unterzeichnung des Anbots bzw. des

Kaufvertrages waren (P. Nagler, persénliche Kommunikation, 15. September 2022).

Weitere Rucktrittsgrinde sind auf die Nicht-Einhaltung des
Konsumentenschutzgesetzes durch den Immobilienmakler zurtckzuflihren. Diese
wurden bereits im Kapitel 2.1.2 ausfuhrlich beschreiben. Im Wesentlichen geht es um
die Rucktrittsrechte, wonach der Verbraucher binnen einer Woche schriftlich seinen
Rucktritt erklaren kann, wenn er am Tag der ersten Besichtigung eine
Vertragserklarung abgibt, es sich um eine Miet- oder Eigentumswohnung handelt und
fur Wohnzwecke gedacht ist und sie zur Deckung des dringenden Wohnbedurfnisses
dient. Des Weiteren hat der Immobilienmakler zur Wahrung seines
Provisionsanspruches seine besonderen Aufklarungspflichten zu beachten. Diese
beinhalten unter anderem die Ubergabe einer schriftichen Ubersicht, aus der
hervorgeht, dass als Immobilienmakler eingeschritten wird. Diese Ubersicht soll den

Kaufer bereits vor Kauf einer Immobilie auf die entstehenden Nebenkosten beim
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Erwerb einer Liegenschaft hinweisen. Ein weiterer Ruiicktrittsgrund besteht nach dem
Konsumentenschutzgesetz dann, wenn die Vertragsunterzeichnung am Tag der
Erstbesichtigung der Liegenschaft durchgefihrt wird. Diese gesetzliche Regelung soll
den Verbraucher vor unuberlegten Entscheidungen schitzen. Laut Fern- und
Auswartsgeschafte-Gesetz sind die Rucktrittsrechte bei fehlender Informationspflicht
des Immobilienmaklers nur auf den Provisionsanspruch des Immobilienmaklers und

nicht auf die Vertrage mit dem Verkaufer der Liegenschaft anzuwenden.

Bei der Zwangsversteigerung und der Abgabe des Meistbots handelt es sich um kein
Anbot und keinen Kaufvertrag im privatrechtlichen Sinn, sondern um eine
Prozesshandlung an das Gericht. Diese kann nicht zurickgezogen werden und aus

diesem Grund ist ein Rucktrittsrecht ausgeschlossen.

4.6.2 Gewabhrleistung

Der Kaufer kann gegeniber dem Makler Schadenersatzanspriche geltend machen.
Im Gegensatz dazu sind Gewahrleistungsanspriiche des Kaufers gegen den
Verkaufer vorzubringen (H.-J. Rauch, personliche Kommunikation, 29. September
2022). Es gilt, dass grundsatzlich das Kaufobjekt den gewdhnlich vorausgesetzten
oder den ausdrlcklich oder schlissig bedungenen Eigenschaften gerecht werden
muss. Es sei denn, zwischen beiden Parteien wird eine andere Vereinbarung
getroffen. Werden keine Vereinbarungen zum Nachteil des Kaufers getroffen, war der
Mangel bereits zum Zeitpunkt der Ubergabe vorhanden und ist er innerhalb einer
Gewahrleistungsfrist von 3 Jahren aufgetaucht, kann der Kaufer grundsatzlich davon
ausgehen, dass dieser Mangel durch den Verkaufer zu verbessern oder zu beheben
ist. Wird ein Mangel durch diese zwei Mallnahmen nicht bereinigt, kann es zu einer
Ruckabwicklung des Kaufes kommen oder der Mangel ist durch eine Preisminderung
zu erstatten. Unabhangig davon, welche MalRnahmen der Verkaufer zur Behebung
eines Mangels durchfihren muss, ist der Kaufer bei einem Liegenschaftsankauf
durch einen privaten Veraulierer gesetzlich vor solchen Mangeln geschitzt. Es ist

gleichgliltig auf welche Art und Weise der Mangel behoben wird.

Bei einer gerichtlichen Zwangsversteigerung hingegen steht dem Ersteher kein
Gewabhrleistungsanspruch zu (Barth, Dokalik und Potyka 2022, § 922; § 189 Abs. 2
EO).

4.6.3 Schadenersatzanspriiche

Der grofite Unterschied zwischen Schadenersatzanspruch und

Gewahrleistungsanspruch liegt darin, dass ein Schadenersatzanspruch ein
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Verschulden erfordert, flr das der Immobilienmakler haftbar gemacht werden kann.
Der Immobilienmakler wird dann schadenersatzpflichtig, wenn er von einem Mangel
gewusst, ihn sogar absichtlich verschwiegen und dadurch den Kunden falsch beraten
hat. Das gleiche trifft den Immobilienmakler, wenn er seinen gesetzlich
vorgeschriebenen Aufklarungs- und Informationspflichten nicht nachkommt. Die
Hohe des Ausgleiches wird dabei im Einzelfall nach der Schwere der Schuld beurteilt

(H.-J. Rauch, persdénliche Kommunikation, 29. September 2022).

Bei der Zwangsversteigerung bilden die Grundlage fur den Kauf die
Versteigerungsbedingungen, welche von einem unabhangigen, gerichtlich beeideten
Sachverstandigen erstellt wurden. Darin enthalten sind alle Umstande, welche den
Erwerb der Liegenschaft betreffen und zu diesem Zeitpunkt erkennbar waren.
Ublicherweise weist der Sachverstéandige auf unvollstandige oder fehlende
Informationen hin. Aus diesem Grund und laut Angst, Senatsprasident des OGH,
(Angst 2015, § 189) sind nach Eintritt der Rechtskraft des Beschlusses allfallige

Mangel des Zwangsversteigerungsverfahrens geheilt.

4.7 Chancen und Risiken

Durch die Gegenuberstellung der Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den
beiden Erwerbsformen lassen sich unterschiedliche Chancen und Risiken erkennen.
So hat ein Interessent durch die Vielzahl von angebotenen Liegenschaften und
unterschiedlichsten Vermarktungsmaoglichkeiten des Immobilienmaklers eine grofliere
Chance eine passende Immobilie zu finden. Dem gegenuber stehen die
eingeschrankten Werbemalinahmen der Zwangsversteigerung. Auch die Anzahl der
angebotenen Liegenschaften ist im Vergleich zu den Immobilien auf dem freien Markt
deutlich geringer. Fur Private hat dadurch die Chance eine passende Immobilie Uber
eine Zwangsversteigerung zu finden und zu ersteigern massiv abgenommen (H.-J.

Rauch, persdnliche Kommunikation, 29. September 2022).

Bei der Kaufabwicklung mit einem Immobilienmakler ist eine mdgliche
Interessenskollision durch seine Doppelmaklertatigkeit zu beachten. Es besteht dabei
das Risiko, dass sich der Makler nicht neutral beiden Parteien gegeniber verhalt.
Insbesonders beim Versuch das Geschaft in eine andere als von den Parteien
gewunschte Richtung zu lenken. Ein moglicher Grund dafir kann die gewollte

Erzielung eines héheren Kaufpreises aufgrund der anteiligen Provisionszahlung sein.

Ferner birgt eine Zwangsversteigerung durch die unflexible Abwicklung Risiken (wie

z.B. die lange und starre Abwicklungsdauer oder die einzige Mdglichkeit zur
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Besichtigung des  Ersteigerungsobjekts) (M.  Wieneroiter,  persoénliche
Kommunikation, 8. Juli 2022).

Es besteht zwar die Mdglichkeit das Gutachten eines gerichtlich beeideten
Sachverstandigen einzusehen und genau zu studieren, doch ohne fachkundige
Vorkenntnisse des Kaufers betreffend der Immobilie, kann dies zu
Fehlinterpretationen fuhren und eventuelle unerwiinschte Umstande werden nicht
erkannt. Der Sachverstandige merkt Ublicherweise in seinem Gutachten an, dass er
nur die ihm vorliegenden Umstande bewerten kann und schlie3t z. B. eventuelle
Bestandsvertrage nicht aus. In diesem Fall agiert der Sachverstandige als
Immobilienbewerter und gibt Ublicherweise auch keine Einschatzung Uber den
Zustand des Objektes hinsichtlich Baumangel ab (H.-J. Rauch, personliche
Kommunikation, 29. September 2022).

Ein Gutachten von einem gerichtlich beeideten Sachverstandigen liegt bei einem
Immobilienmakler zwar nicht auf, er ist dennoch Sachverstandiger iSd ABGB und
haftet bei Nichteinhaltung seiner besonderen Aufklarungs- und Sorgfaltspflichten.
Kommt der Immobilienmakler seinen Pflichten nicht nach, kann er
schadenersatzpflichtig gegentber dem Kaufer werden. Der Immobilienmakler
unterstitzt bei der Kaufentscheidung durch eine professionelle Abwicklung. Dabei
bietet er die Moglichkeit der individuellen Gestaltung eines Kaufanbots und in weiterer
Folge des Kaufvertrages. Es besteht dabei die Chance, die Vertragsvereinbarungen
nach den personlichen Vorstellungen zu gestalten und z. B. die Vereinbarung von
Rucktrittsrechten aus diversen Grinden oder die Bedingung der Lasten- und
Bestandsfreiheit einer Liegenschaft zu fordern. Bei einer Zwangsversteigerung sind
Vereinbarungen dieser Form nicht vorgesehen. Die Versteigerungsbedingungen
geben Art und Weise vor, wie die Abwicklung durchzuflhren ist. Darin enthalten sind

auch die zu iUbernehmenden Rechte und Lasten.

Nach Unterzeichnung des Kaufanbots und des Kaufvertrages ist die Abwicklung
rechtlich fur beide Parteien bindend. Das Gegenteil ist bei der Zwangsversteigerung
der Fall. Hat der Ersteher den Zuschlag erhalten, besteht weiterhin unter bestimmten
Umstanden die Mdglichkeit eines Uberbots oder des Vorbringens eines Rekurses.
Dadurch sind weitere Nacheile wie z. B. eine langere Abwicklungsdauer fir den
Kaufer nicht ausgeschlossen (M. Wieneroiter, persdnliche Kommunikation, 8. Juli
2022).

Ein weiteres Risiko der Zwangsversteigerung ist der Ausschluss eines

Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspruches. Dieses Risiko kann oft nur durch
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einen aulerst gunstigen Kaufpreis abgegolten werden (M. Wieneroiter, persdnliche
Kommunikation, 8. Juli 2022). Jedoch zeigt die derzeitige Preisentwicklung von
Immobilien bei Zwangsversteigerungen in die entgegengesetzte Richtung. Es bleiben
fur den Ersteher Risiken, die nicht durch eine vertragliche Vereinbarung
ausgeschlossen werden kdnnen. Beim Erwerb einer Immobilie Gber einen Makler ist
eine Provisionszahlung zu leisten. Die Provision ist im Hinblick auf die Nebenkosten
beim Erwerb einer Immobilie der betragsmallig grofite Unterschied zu den
Nebenkosten bei einer Zwangsversteigerung. Dieser Faktor ist kein Risiko an sich, er
stellt eventuell einen Nachteil dar, da die Kosten fir den Erwerb steigen. Durch die
bereits erwahnte professionelle Abwicklung des Erwerbs einer Immobilie tUber einen
Immobilienmakler, seine Dienstleistungstatigkeit im Sinne seiner Kunden und den
rechtlichen Schutz fur den Kaufer ist die Provisionszahlung als eine Art Ausgleich fur

seine Unterstutzung zu sehen.

Zusammenfassend bietet die Zwangsversteigerung die Chance eine Immobilie zu
einem gunstigeren Preis?® zu ersteigern. Die Risiken der starren Abwicklungsformen,
die zu Ubernehmenden Lasten und der Ausschluss von Gewahrleistungs-,
Schadenersatz- und Rucktrittsrechten sowie der eingeschrankten
Besichtigungsmoglichkeit der Immobilie lassen von einer Ersteigerung eher abraten.

Diese Meinung vertreten auch samtliche befragten Experten.

Das Gegenstlick zum risikoreichen Erstehen einer Immobilie mittels einer
Zwangsversteigerung ist der Erwerb Uber ein Maklerbliro mit der rechtlichen
Sicherheit und der Mdglichkeit der individuellen Vertragsgestaltung. Von der Vielzahl
an Immobilienangeboten auf dem Markt kann profitiert werden und die Chance eine
Liegenschaft nach den eigenen Vorstellungen zu finden und zu einem

marktgerechten Preis zu kaufen steigt dadurch.

2 Dies ist moglich, wenn der Zuschlag das geringste Gebot mit 50 % des Schatzwertes nicht
oder nur gering Ubersteigt.
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5 Schlussfolgerungen

Zur Beantwortung der Frage, wie der Immobilienerwerb bei Zwangsversteigerungen
im Vergleich zum Kauf Uber eine Maklerfirma ablauft, werden einerseits Fachliteratur
in Form von Gesetzestexten und Kommentaren herangezogen und andererseits

Experteninterviews gefuhrt.

Nach der Einleitung untersucht Kapitel 2 den Erwerb von Immobilien durch
Beauftragung eines Immobilienmaklers. In diesem Zusammenhang werden
Maklervertrage sowohl mit dem Verkaufer als auch mit dem Interessenten erortert.
Um zu zeigen wie ein Maklervertrag mit dem Verkaufer Uberhaupt zustande kommen
kann, wird der Weg eines Immobilienmaklers zur Akquisition eines Eigentimers
erlautert. AnschlieBend beschreibt dieses Kapitel den Erwerbsablauf von der

Vermarktung bis zum Verkaufsabschluss.

Kapitel 3 stellt den Erwerb einer Immobilie Gber eine Zwangsversteigerung dar.
Zunachst werden die allgemeinen Voraussetzungen angefihrt, unter denen ein
Glaubiger ein Versteigerungsverfahren einleiten kann. Der Hauptteil des Kapitels
befasst sich mit dem Ablauf des Verfahrens selbst, wobei insbesondere die

Besonderheiten des Meistgebots beschrieben werden.

Nach dieser theoretischen Abhandlung vergleicht Kapitel 4 die beiden
Erwerbsmoglichkeiten und zeigt anschlieBend Chancen und Risiken auf. Im
Speziellen betrifft dies Ausschreibung, Ansprechpartner,
Besichtigungsmoglichkeiten, Kaufpreis, Nebenkosten, Abwicklungsdauer,

Rucktrittsrechte, Gewahrleistung und Schadenersatz.

Konkret lasst sich festhalten, dass ein Kaufer beim Makler mehr Auswahl an Objekten
zur Verfugung hat und Uber verschiedene Kanale (z. B. Homepage, Applikationen,
Zeitung, etc.) eine passende Immobilie finden kann. Bei Zwangsversteigerungen
kann der Kaufer nur Uber die Ediktsveroffentlichung im Internet findig werden.
Entscheidet sich der Kaufer fir den Erwerb durch ein Immobilienblro, so hat der
Kaufer den Makler als Ansprechperson an seiner Seite. Der Makler wiederum hat
durch sein Netzwerk Rechtsanwalte und andere fachkundige Professionisten zur

Hand, die dem Kunden Hilfe und Vertrauen geben kénnen.

Diese Ansprechpersonen fur eventuelle Unklarheiten oder Unterstitzung stehen dem
Kaufer bei der Zwangsversteigerung nicht explizit zur Verfigung. Besteht der Wunsch

nach einer Besichtigung kann der Kaufer mit dem Makler einen fur den Kaufer
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passenden Termin vereinbaren. Darlber hinaus handelt es sich meist um

Exklusivbesichtigungen und es besteht die Mdglichkeit von Mehrfachbesichtigungen.

Im Gegensatz dazu hat der Kaufer bei einer Zwangsversteigerung keine
Wahlmdglichkeit einer individuellen Begehung. Die Besichtigungen werden als
Sammeltermine angeboten und mittels Massenbesichtigung abgehandelt. Diese
Form der Besichtigung ist bei der Zwangsversteigerung die Ubliche Methode, wird
aber ebenfalls von Immobilienmaklern bei bestimmten Kategorien von Immobilien
angewendet. Der Vergleich des Kaufpreises hat ergeben, dass sich der Makler bei
der Preiszusammensetzung auf seine Expertise beruft und auf Vergleichsobjekte
zurtckgreift. Der Kaufer erhalt dadurch einen am aktuellen Marktwert orientierten
Kaufpreis. AuRerdem besteht fur den Kaufer die Moglichkeit den Preis nach unten

auszubessern.

Bei Versteigerungen erstellt ein beeideter Sachverstandiger ein Gutachten mit dem
Ergebnis eines Schatzwertes, welches als Grundlage flr das geringste Gebot
herangezogen wird. Je nach Teilnehmeranzahl bei der Versteigerung variiert der
Endpreis. Generell zeigt sich jedoch, dass die Meistgebote um ca. 40 % hdher sind
als die Berechnungen des Sachverstandigen. Grundsatzliche Nebenkosten der
Abwicklung (wie z. B. Grunderwerbssteuer, Eintragungsgeblhr, etc.) sind bei beiden
Erwerbsformen etwa in derselben Hohe zu leisten. Die einzige zusatzliche Gebuhr ist
eine Provision von max. 3 % fur den Kaufer beim Makler und 4 % Zinsen p.a. bis zur
Hinterlegung des vollen Kaufpreises bei Gericht im Zuge einer Zwangsversteigerung.
Wahrend bei reibungsloser Abwicklung der Erwerb Uber den Makler im Durchschnitt
max. zwei Monate betragt, kann die Dauer bis zur grundbuicherlichen Eintragung bei
gerichtlichen Versteigerungen nur schwer abgeschatzt werden. Von der

Versteigerung bis zur Tagsatzung betragt die Dauer jedoch durchschnittlich 90 Tage.

Besonders das Recht auf Rucktritt unterscheidet sich bei den dargestellten zwei
Erwerbsmoglichkeiten. Rucktrittsrechte kdnnen beim Makler zur Anwendung
kommen, wenn sie im Vorhinein schriftlich vereinbart sind, bei einer
Zwangsversteigerung besteht jedoch prinzipiell kein Anrecht auf Ricktritt. Ahnlich
verhalt es sich bei der Gewahrleistung und dem Schadensersatz. Wahrend bei einer
Zwangsversteigerung keine Gewahrleistung vorgesehen ist, kann beim Maklererwerb
Gewabhrleistung gegen den Verkaufer in Anspruch genommen werden. Sollte bei der
Verkaufsabwicklung durch den Makler ein Fehlverhalten auf Seiten des Maklers
aufgetreten sein, kann der Kaufer Schadensersatz beanspruchen. Bei einer

gerichtlichen Ersteigerung besteht diese Mdglichkeit hingegen nicht.
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Anhand des Vergleichs der beiden Erwerbsoptionen werden anschlieRend Risiken
und Chancen ermittelt. Risiken fur den Erwerb von Immobilien Uber das Gericht
bestehen vor allem in Form des nicht vorhandenen Kauferschutzes, der fehlenden
Beratung, der unflexiblen Abwicklung sowie der mit unter langen, bzw. nicht
vorhersehbaren Abwicklungsdauer. Dartber hinaus birgt der gerichtliche Erwerb die
Gefahr in sich, dass bei Versteigerungen ein Gebot unter Druck abgegeben werden
muss. Aullerdem koénnen nach dem Erwerb eventuelle Lasten (wie z. B.

Bestandsvertrage) auftauchen, die im Gutachten nicht aufscheinen.

Im Vergleich dazu bestehen jedoch auch Risiken beim Erwerb von Immobilien tber
einen Makler. Einerseits kann die Doppelmaklertatigkeit dazu fihren, dass sich der
Makler dem Verkaufer gegentber starker verpflichtet fuhlt und deshalb versucht,
einen hoéheren Verkaufspreis zu erzielen. Andererseits kann der Makler versuchen,
einen hoheren Preis deshalb zu erwirken, da er dadurch seine Provision aufbessert
kann. Aulerdem kann es trotz der Beratung durch einen Makler zu
Fehleinschatzungen kommen. Neben den genannten Risiken, bestehen bei beiden
Erwerbsmoglichkeiten  unterschiedliche Erfolgsaussichten. Ein  Vorteil der
Zwangsversteigerung besteht darin, dass grundsatzlich die Moglichkeit eines
preiswerten Immobilienerwerbs gegeben ist. Aulerdem kdénnen Kosten eingespart
werden, da keine Maklerprovision bezahlt werden muss. Der Erwerb eines
Wohnobjekts durch den Makler hat wiederum den Vorteil, dass durch die hohere
Auswahlmaoglichkeit eine passende Immobilie gefunden werden kann. Der Erwerb
lauft durch die Expertenunterstiitzung eines Maklers reibungsloser ab und der Kaufer
unterliegt einem rechtlichen Schutz. AulRerdem kdénnen Kaufvertrage individuell

angepasst werden.

Auf Grundlage der herausgearbeiteten Vor- und Nachteile sowie Risiken und
Chancen lasst sich fur die Zukunft festhalten, dass der Ablauf von
Zwangsversteigerungen auf die Bedurfnisse von Erstehern angepasst werden muss.
Konkret sollten Ansprechpartner zur Verflgung gestellt werden sowie mehrere bzw.
individuelle Besichtigungsmdglichkeiten angeboten werden. Daruber hinaus sollten
auch die Strukturen des Auktionsverfahrens an das Angebotsverfahren angeglichen
werden, um so den Zeitdruck bei der Versteigerung zu verringern. Beim Maklererwerb
sollte im Besonderen das System des Bestellerprinzip angedacht werden, um den
Ersteher vor unlberlegten Entscheidungen in Stresssituationen zu schitzen.

Auflerdem sollte einem eventuellen abtraglichen Ruf des Maklers durch
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verpflichtendes Vorweisen gewisser facheinschlagiger Ausbildungsgrade (wie z. B.

Lehrgange, Weiterbildungskurse, Zertifikate, etc.) entgegengewirkt werden.
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Anhang

Anhang A: Kaufanbot

KAUFANBOT

dber ein Wohnungseigentumsobjekt

HerriFrau

gebaren am:

Beruf:

Anschrifi:
Staatsblrgerschaft

Handeind in Deigenem Mamen |:|als bperechtigter Vertreter nachfolgender Gesellschaft

Firma:
Firmenbuchnummer:

Anschrift & Sicz
(nachfolgend , Kduferseite” genannt)

Herr/Frau
gebaren am:
Beruf:
Anschrifi

Handeind in Deigenem MNamen |:|als bperechtigter Vertreter nachfolgender Gesellschaft

Firma:
Firmenbuchnummer:
Anschrift & Sitz
(nachfolgend ,Verkduferseite” genannt)

Die Kauferselte unterbreltet der Verkauferselte das nachfolgende verbindliche Anbot, wobel das
Maklerunternehmen
mit dessen Ubermittlung beauftragt wurde:

1. Kaufgegenstand

Kaufgegenstand ist das von der Kauferseite am besichtigte
Wohnungselgentumsobjekt mit der Grundsticksadresse

Bei diesern handelt es sich um eine{n):

[[] Wohnung (Top Nr. )
[[] sonstige selbstandige Raumlichkelt (Top MNr. )
[] kfZ-Absteliplatz (Nr. )

bestehend aus:

OVI-Form Nr, 442/ 1002017
Won der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachwerband der Immobilien- und Vermogenstreuhdnder, _
empfichlene Geschafshedingungen gem. 5 10 IMV, 1996, BGBL Mr_ 297/19%6, G 2017110016 - PV/Pe - Form 44a/0W1

Saite 1714
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Gegenwartig ist die Verkauferseite zu Anteilen
grundbicherliche Miteigentimerin der Liegenschaft EZ

Grundbuch KG mit der eben genannten Grundstiicksadresse.
Mit diesen Anteilen ist Wohnungseigentum an untrennbar verbunden.

Die Kiuferseite stellt der Verkduferseite das rechtsverbindliche Anbot, die unter Punkt | bezeichnete
Liegenschaft zu nachstehend angefihreen Konditionen zu kaufen.

Mit der Annahme dieses Kaufanbots kommt das Rechitsgeschaft des Erwerbes dem Grunde nach zustande
und es bedarf lediglich noch der Errichtung der grundbuchsfahigen Kaufurkunde.

Die ndhere Beschaffenheit und Beschreibung des Kaufobjekts ergibt sich aus folgenden begleitenden
Unterlagen, die vomn Maklerunternehmen bzw. Verkaufer beigestellt wurden:

Zutreffendes ankreuzen

[ | Grnduchsauszug [ Vorschreitung doer die laufenden Bewirtschaungskosten
[ | Mutzwertguizschien | Jahresabrechnung fir die Jahre

[ | Wehnungseigentumsverirag | vorsusschau

[ | Energieauswsis | espess

[ | Grundrsspian O

Beschaffenhelt des Kaufgegenstandes:”

Allenfalls ergdnzende Vereinbarungen dber noch durchzufihrende Arbeiten bzw. Gegenstande, die zu
entfernen/zu belassen sind:

1 Es wird empfohien, hier die wesentiichen Eigenschaften sowie ouch allenfaliz vorliegende Besonderheiten des Koufeegen-
standes festzuhalten (z.B. Erholtungs- und Ausstattungszustand, GrafSe, Boujohr, loufende Bewirtschaftungskosten, aus-
haftende Sanierungsdariehen, abweichende Aufteilungsschiussel. Beniitzungsregelungen, baubehordiiche Bewilligungen,
Dienstharkeiten und Reallasten, etwaige Haftungs- und Gewahrleistungsvereinbarungen etc.)

Herausgeber: Osterreichischer Vierband der Immobilienwirtschaft, 1040 Wien, wewovi.as

zur Verfilgung gestellt won © ENGINDENIZ Rechtzonwdlte fir immobilienrecht . iz
Tratz grofter Songfalt bei der Ersteliung dieses Formulars ann keine wie immer geartete Haftung flir die inhaithiche Richtigkeit Gbernommen werden.

Seite 2/4
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Il. Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt

Wohnung/sonstige selbstandige Raumlichkeit EUR

KFZ-Abstellplaz EUR
Sonstiges EUR
Gesamtkaufprels EUR

Der Gesamtkaufpreis beinhaltet [[] keine Umnsatzsteuer
O % Umsatzsteuer in Héhe von EUR

Micht in diesem Kaufpreis enthalten sind die mit der Kaufvertragsabwicklung verbundenen Gebdhren
und Steuern, sowie die Mebenkosten im Zusammenhang mit der (grundbicherlichen) Abwicklung. Diese
bestimmen sich nach den nachfolgenden Regelungen im gegensténdlichen Anbot.

Hinsichtlich der Falligkelt des Kaufprelses werden folgende Zahlungsmodalitaten vereinbart:

. Vertragserrichtung, Treuhandabrede & grundbicherliche Abwicklung

Die Vertragsparteien verstandigen sich auf die treuhandische Abwicklung. Fir den Fall der Annahme
dieses Angebots verpflichtet sich [ die Kauferseite []die Verkduferseite,

eine{n) Rechtsanwalt{in) / Notar(in) mit der Errichtung
eines grundbuchsfahigen Kaufvertrags und der treuhandlschen Abwicklung zu beauftragen. Beide
Vertragsparteien werden darauf hinwirken, dass die Vertragsabwicklung ohne unnotigen Aufschub erfolgt.

Die Kosten der Kaufvertragserrichtung und treuhandischen Abwicklung tragt

[Jdie Kduferseite []die Verkiuferseite [[]peide Vertragsparteien jeweils zur Halfte.

Die Kiuferseite Obernimmt die mit der grundbicherichen Abwicklung werbundenen Kosten und
Gebihren in gesetzlicher Hohe. Diese umfassen insbesondere die Grunderwerbsteuer iHv 3.5% und die
Grundbuchseintragungsgeblhr iHv 1,1% (jeweils vom Gesamtkaufpreis). Bei Fremdfinanzierung treten weitere
Fosten, wie insb fir die Einverleibung von Hypotheken iHv 1,2% der eingetragenen Pfandrechtsforderung hinzu.

Die Verkduferseite hat demgegendber die Kosten einer allenfalls erforderlichen Lastenfreistellung im
Zusammenhang mit der grundbicherlichen Durchflihrung des Kaufvertrags sowie die Selbstberechnung
und Abfuhr der Immaobilienertragsteusr zu tragen.

Die Kosten einer alifalligen Erwirkung der Anmerkung der Rangordnung einer beabsichtigen VerduBerung ragt
[Jdie Kauferseite []die Verkiuferseite.

Herausgeber: Osterreichischer Vierband der Immobiliemwirtschaft, 1040 Wien, weveovi.at,

zur Verfugung gestellt von © ENGINDENIZ Rechsanwaite fiir immobilienrecht W engin deniz oom
Trotz graliter Sorgfalt bei der Erstellung dieses Formulars kann keine wie immer geartete Haftung fir die inhaiiche Richégkeit Gbernommen werden.

Saite 3514
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IV. Lasten

Die Verkduferseite leistet Gewdhr dafor, dass das Kaufobjekt geldlastenfrel (ohne Hypotheken oder
Pfandrechtz) und bestandfrel (keine Miet- oder Pachtvertrige) Obergeben wird.

Hiervon ausgenommen sind:

V. Ubergabe/Verrechnungsstichtag

Die Ubergabe und Ubernahme des Objekis in den Besitz der Kauferseite, gerdumt von allen nicht
mitverkauften Fahrnissen, erfolgt spatestens am nicht jedoch bevor der Kaufpreis
auf dem Treuhandkonto des Vertragserrichters vollstandig erlegt wurde.

AlsVerrechnungsstichtag({von Nuzen und Lasten)wird der aufdie Ubergabe folgende Monatserstevereinbart.
Ab diesem Zeitpunkt gehen Nutzen und Vorteil ebenso auf die Kauferseite Gber, wie Gefahr, Last und Zufall.

VI. Senstiges

[C] Es ist beabsichtigt, das Kaufobjekt als Hauptwohnsitz zu nuizen (Eigennuizung, Vermietung).

Vil. Verbindlichkeit dieses Anbots
An dieses Kaufanbot halt sich der Anbotsteller (Kaufer/in) bis einschlieBlich
(Dratum, Uhrzeit) gebunden. Die Anbotsannahme des Yerkdufers muss bis spatestens zu diesem Zeitpunkt
beim Anbotssteller (in Textform) einlangen. Spater ist er nicht mehr daran gebunden.

Dieses Kaufanbot gilt [Jehne Vorbehalt

[[Jvorbehaltiich folgender Grinde:

am .

Kauferseite

Dieses Kaufanbot wird angenommen:

Herausgeber: Osterreichizcher Verband der Immobilienwirtschaft, 1040 Wien, wwaovi.ar
zur Verfilgung gestellt won & ENGINDENIZ Rechtsonwalte fiv immobilienrecht wenw engin-deniz.com
Trotz grofter Sorgfalkt bel der Ersteliung dieses Formulars kann leine wie immer geartete Haftung fir die inhaitliche Richtigheit Obermommen werden.
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Anhang B: Provisionsvereinbarung

LIND Immobilien GmbH

1150 Wien, Mariahilfer Strake 16712
Tel.: 017526 26 36, Fax.: 01/526 26 36 37
office@lind-immobilien.at
www.lind-immeobilien.at

PROVISIONSVEREINBARUNG
UBER DIE VERMITTLUNG EINER IMMOBILIE

Franz Lind
01/524 20 38 16

ZUM KAUTANDOT VOM eeee i cesis e s s s s e s s e essas s s e s ns brasasnn s senn
Datum der ErsthesiChiigUNG: v e s s s csnnss s s ses s nes sseassssssssses anssnssanes
Das Kaufanbot und die Provisionsverainbarung WUNDE QM .o e eevesevesessmesssesssasne erstelit.

Angaben zum'r Kdufer/-in
Herr/Frau

Anschrift

E-Mail

Telefon

Handelnd in © eigenem Namen o als berechtigter VYerireter nachfolgender Gesellschaft
Firma

Anschrft & Sitz

Die Provision der Vermittiungstatigkeit der LIND Immobilien GmbH betragt

3 % des Gesamtkaufpreises EUR
zuziiglich 20 % USt. EUR
Gesamt* EUR

Die Summe ist bis spétestens vor der Unterzeichnung des Kaufvertrages bzw. vor Ubergabe
der Schidssel zu bezahlen. *Die Provision wird vom tatschlichen Kaufpreis berechnet.

Die Zahlung erfolgt o durch Direktzahlung o dber das Treuhandkonfo.
Maklervertrag, VRUG, FAGG
Der Interessent hat den online-Prozess vollstandig durchgefihrt und damit sind die Nebenkos-

teniihersicht sowie das Riicktrittsformular dbermittelt worden. Derfdie Kiuferfin hat zum sofor-
figen Tatigwerden aufgefordert und wurde Uber die Rechtsfolgen aufgeklart.

Ort, Datum Unterschrift LIND Immobilien GmhH
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Anhang C: Alleinvermittlungsauftrag

Immobilienmakler [Fima/acrese Telefonemai|

Alleinvermittlungsavuftrag
Maklervertrag

gem. § 14 Maklergesetz
Verkauf/Vermietung

Auffraggeber:
AT T e e et mee e e e
CHRIDUTTEOIUITIL . . e cee e e e e ememsem e imsime st e eeemt emtre et e sreaam Der Aufroggeber ist Verbraucher O [ r=in
Deer Aufiroggeber ist Uber dieses Objekt as [ Egenfumer 70 verfigungsberechigh/

[ vom verfligungsberechtigien bevolmdchiigt und haftet firdie vercindlichkeiten gus dieser Versinarung.

Aufirogsbedingungen

Der Immokifenmakler wird mit der Vermittiung Cdes verkaufes / [ der Vermietmg des nocnsienend ceschriebenan Cbisktes
 gen angefinren Bedingungen ceoufiragt.

Vermitiungsobjeki:
At des ORI e B e
L .- S

BAUTTEEEEE .. oottt s e e et e £ £ s £ £ 4SS Scnt 888§ £ eSS £ £ 442 e Am s 88§ £ c s £ s em s e
verhandlungshasis

[ Kaufpreis inil. Lasten: Ewo
[ weitere Verfrogskondifionen/Bescrreioung siehe Ciojektdatenbiatt

O mumikgich 20 % UST

Dieser Aufrogistbis als Alleinvermitiungsaufirog befistet und wandelt sich danoch in einen
unbefisteren und jederzeit kiindbaren schlichten Maklerverirog um.

Vorlage eines Energieauvsweises und Information Uber Energiekennzahlen in Inseraten

Der Aufroggener hot dem kKdufer oder Bestandrnehmer rechizeifig vor Abgabe der Vermageensdung enen hichstens zehn
Janre alten Energieausweis vorzulegen und spdtestens 14 Tage noch Vermogsunterferigung owsmuhdndigen. Die Kennwerte HWE
und fGEE snd im Inserat areuflinren. Dos Ivaidermandsin gegen die Informatorspficnt in insenaten baw. vornoge- oder
Ausndngigungspficnt wird mir einer verwalfungssirafe von bis Do EUR 1.450,- geannaet. Bersts estelite Enargieauswveise (de nur
den HWE-Kenmwert enfhalfen] benalten inre Glifigkeit 10 Johre ab Ausstelungsdatum. Der Koufer baw. Bestandnehmer, dem
kein Energiequswes Ubergeben wurde, kann sslbst einen Enengiegqusweis erstellen lossen und daflr die angemessenan Kosten
cinmen 3 Jahren kiogeweise geffend machen.

O e Aufiroggeber worde Ober die Informafionspflicht befreffend Energicaouvsweiskennzahlen in inseraten, die Pficht zur
Vorioge- und Avshandigung enes Energisausweises sowie die Verwalfungssirafbestimmungen informiert.

I Der Aufiroggeber nat dem Immobsiienmaider enen Energieausweis zur Verflgung gestellf

 Der Aufiroggeberwind bis einen Enengiegunmeis Deicringen

CDer Aufraggeber stelt rorz efoigter infomnaficn keinen Energieausweis our verflgung.

Wechselseitige Untersttizungs- und Informationspfiicht
Der Aufroggeter nat den Makler bei der ausibung seiner Vermitiumgstatigkest redich u unterstiizen und eine Weitengaoe von
mitgeteiten Geschaffegelegenneiten zu untenassen. Makler und Aufiraggeber sind verpfichtet, einonder die erorderichen
Hochrichten v geben, insbesondere hat der Aufiroggeber den Immobilienmakier won einer Anderung der Verkoufs-
Svemmistungsabsicht unvemrzigich ou informisren. Weiters verpfichiet sich der sufiraggeber, jene Pesonen bekannizugeben, die
sch wihrend der Dauer des Alleinvermitfungsaufirages direid an inn gewendet nacen. Der Maker verpfiichtet sich, nach
Krafren tofig zu werden.

fﬂl‘l-ﬁ:rm N 1174720018 won der Wittchafstammer Osteseich, Fochverband der immctilan- und Y amagers-freuhtnder,
emplohiene Geschithbedingungen gem. § 10 MY | 994, BGEL Nr. 207 /1994, GI 2014/04/15 Ed/Pe
Form 11 &l
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Provisionsvereinbarung
Der aAufmaggeber verpfichiet sich mw Berahlung der nachstehemden Provision fir dem Foll, dass er mit dem vom
Immctiienmaider namaft gemachien Inferessenten widhrend cder nach Abiauf der vereinbarfen Allenvemittiungsfist das
vorgenannie Rechigeschdft abschiieBl. Die Provison gebdhr dem Makder guch, wenn er in anderer Weise als durch
Hamnhaftmachung (ZB. durch vesmitteinde Tafigkeit) verdienstiich t3fig gewonden ist. Die Provision ist mit der Rechiasinsamioeit
des vemmitteliten Gescndits fiig.

Abgeberprovision - Provisionshohe
....... & des im Koufvermag versincarten Koufpreizes ini. Lasten zuzilglich geselzlicher ust,
Bruttomonatsmienss (Setammistens onne Ust) zuziglich gesetzlicher ust,

....... % von besonderen Abgeltungen [fir iInvestifionen, Brnchtungsgegenstdnde, Einndurmung von Rechten) zzgl. geselzl ust

Flr den Fall, das= der Auftroggeber sin oweckgleichwerliges Rechitsgeschdaft (28, Vemouf staft Vermietung] abschiest,
verpfichiet er sich, an dgen Immebiienmaker eine Vemitiungsprovison 2o zohien, die noch den  jeweiigen
Provisionsndcnsiberigen der Immobilienmakiervercrinung 1998 Derechnet wird. Bne Brgdnzungsprovision nach den jeweiigen
Provisionsndcnstbemrigen der IMY 1998 wird ouch fr 9en Fall versinbart, dass mach Abschiuss eines Rechisgeschdftes (26 nuerst
Miete) Uber dasselbe Objekt einweiteres Rechfsgescndit 28 dann Kauf) abgeschiossen wird.

Besondere Provisionsvereinbarungen (§ 15 MaklerG)

Die Zgniung Oes oben versinbarten Provisionssarzes mzlglich geseticher Ust ouf Basis des im Aleinvermimiungsoufrag

genannten Kauipreises/Gesamimietznes [bow. einer Provision in der Hohe von BUM e nmigich gesetgicher USH

wird guch fir den Fall vereinbart,

= gam das im Makierverrog bereichnete Geschift wider Trev und Glauben nur deshalb nicnt zustande komme, weil der
Aufroggeber enfgegen dem bishengen Verhandungsverouf emen fir dos Zustondekommen des Rechisgeschiis
erfordenichen Rechisakt ohne beochfensaerten Grund urtendsst;

= 20 ein anderes als ein oweckgleichwerfiges Geschdlt mustangs kommt, sofem gie vemitmung des Gescndfts in gen
Tdfigkeitsbersich des Maiders far

= 30 das im Maklerverfrag bezsichnete Geschdft nicht mit dem Aufmaggeber, sondem mit siner anderen Peson Tustande
kommit, weil der Auftraggeber dieser die inm vom Maikler bekonntgegetene Magichksit zum Abschives mitgeteilt hat cder
das Seschaft richt mit dem venmitteiten Driften, sondem mit ener anderen Person ustande kommt, weil der venmitielte
Drite diessr die Gescndingeegennsit pekanntgegsboen nar (Informafionsweitergabe), coer

= a5 Gaschdft nicht mit gem vermittelten Ditten zustonde kommt, well ein gesefziches oder vermagliches Vorkaufs-,
Wwiederkowds- oder Einfriftsrechi ausgelbr wind (5 15 Abs 1 Makiengesatz).

Fiir die Daver des Alleinvermitiungsaufiroges werden usatrich folgends Provisionstatbestdnde vereinbart: Der Aufiroggeber

nat die oben genannte Provision U 2anlen, falls

= &rden Allginvermirmungsaufmog werrogewidng ohne wichfigen Grund vorzeitig auidst ooer

= 20z Gechdff winrend oer Dausr des Alleinvermirmungsaufirages vermagswidig durch die Vermilfiung eines anderen vom
Aufiraggeber beoviraglen sMaklers ooer guf andere Art (26 Selbstverkauf] Tustands gekommen st [§ 15 ADs 2 Makiengesfz).

Riickirittsrecht und Widemuisbelehrung

Der Aufiroggeber wind informiert, dass flr einen Veroroucher el Abschiuss des Alemvermitiungsauimags guBemalt der

Gescndftrdume des Mokiers oder gusschiieglich Ober Femabsamr gems § 11 FAGG ein Rickhmimsecht won diesem

Aliginvermitiungsauimag cinnen 14 Tagen pestent. Die Rickmimsfist pegnnt mit dem Tag des Verragsabschiusses. Die Abgabe

der Widemufsenddnung kann unfer Venwendung des beigestelifen Widemufsformuiars erficigen, ist alber an keine Fomn gebunden.

Wenn der Makler vor Ablouf dieser viemenntdgigen Rlckirtsfist vorzsitig 1afig werden soll, bedard es einer ausdriicidichen

Aufiorderung durch den Aufiraggeber, der damit — bei vollsidndiger Vertragseriliung innernalb dieser Frist — ssin RCkTifsrecht

werliert.

[ Der aufraggebsr winscht ein vorzeifiges Tdligwerden innemals ger offenen rOckTitsiist ung nimmt zur Kenninis, dass er
damit bei vollsiandiger Verragserfillung [Mambafimocheng) dos Ruckrittsrecht vom maklerverrag gem. § 11 FAGG wvedier.
Bne Picht mx Tonung der Proenision bDestent aber -  worbehoitich der oben  angefifwten  besonderen
Frovisicnsvensinborungen - emst noch ustondekommen des vemmittefen Geschifts (Kaufvertrog, Mietvertrog) aufgrund der
vergienstichen, kausalen Taigkeit des Marers.

I Der Aufroggeberwinscnt kein vorzeiliges Tafigwerden.

Inn Foil eines Ricidritts noch § 11 FAGS verpfichiet sich der Vierbraucher, von den gewonnensn Informationen keinen Gebmuch
U machen.

Der Aufiroggeber erhill eine Kopie dieses Alleinvermitfiungsaufirages sowis sine Heocenkostenlioerscht mit Informationen Jber
dags plckmitmrecht mi. Widemufsformular auf einem doverhaften Datenhiager.

Gerichtsstand [flr Unfemenmer):

ot . am

Falk nutrefiend
O Diese versinbarung wurde in den Geschaffrdumen des Maklenuntemenmens abgeschicssen

Trofz groler Sorgfol bel der Emtelung dieses Formuios konn der GV keine wie mmer geariete Hoflung fr die inhaSiche Richiighelt
loemehmen. Medieninhober: Osterschischer Verband der iImmobllenwirtschaft, 1040 Wien, Fovofiensir. 24711, weasoni.of
Besfellungen: Dnackerel Mascha GmbH & Co. KG, Marersdod 101,/Top &, 2040 Newlengbach, Tel 01812 47 &1, Fox DW 40, mailémaschadruck.of
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Anhang D: Leistungsverzeichnis

L
[ Lt‘bf."'|I'|Nr\..f."'0il'1l:l'|'_'.i?ﬂt'n
| LIND Immobilien

Uberpriifung des Grundbuchstandes
Festlegung des Kaufpreises durch eine Bewertung der Wohnung

Einholung folgender Unterlagen:
a) Betriebskosten- und Reparaturfondsabrechnungen
b) Vorschau der Hausverwaltung
c) Protokoll der letzten Wohnungseigentumsversammiung
d) Aktuelle monatliche Betriebskostenvorschreibung
e) Energieausweis
f) Gibt es behdrdliche Bauauftrige
gl Wohnungseigentumsvertrag
h) Nutzwertgutachten
i) Grundriss

Aufbereitung der Wohnung fiir den Fototermin
Aufbereitung der Objektdaten
Exposé Erstellung fiir die Bewerbung im Internet und den Versand
WerbemaBnahmen:

a) Werbung vor Ort (Objektschilder)

b) Akguise bei Investoren

¢) Vormerkkunden

d) Internetplattformen

&) Homepage

f) Printmedien

gl Social Media

Besichtigungstermine
Kaufanbot Erstellung
Vorlage des Anbots an den Eigentiimer oder Bevollméchtigten
Kaufvertragsausfertigung durch einen kundigen Rechtsanwalt oder Notar
Inhaltsabstimmung der Kaufvertriige mit Verkiufer und Kiufer bei Anderungswiinschen
Unterfertigung der Kaufvertrge beim Rechtsanwalt oder Notar
Wohnungsiibergabe
a) Ubergabe des Energieausweises
b) Ubergabe der Schliissel
¢} Ubergabe technischer Beschreibungen der Kiiche und anderen Einrichtungen
d) Erkldrung der technischen Wohnungseinrichtung
e) Ubergabe einer Ubersicht der Ansprechpartner
f) Ummeldungsformalitdten von Strom und Helzung
g) Haushaltsversicherung
Weiterleitung der Ubergabe-Unterlagen an den Eigentlimer
Durchfiihrung der Energieummeldungen

Auftrag
Alleinauftrag in Schriftform, befristet in Abstimmung mit dem Eigentiimer

Honorar

Entsprechend der Maklerverordnung verrechnen wir fir die erfolgreiche Vermittiung eines Kaufers
und Zustandekommen eines Kaufvertrages im Rahmen des angeflihrten Leistungsverzeichnisses 3 %
des Kaufpreises als Provision = steuerlich voll absetzbar (3 % vom Kaufpreis zzgl. 20% Ust.).

LIND Immobilien GmbH
1150 Wien - Austria - Mariahilfer Stralte 167/12 - Tel: +43/1/526 26 36 - Fax: +43/1/526 26 36 37 - Mail: office@lind-immobilien.at
www.lind-immabilien.at - RAIFFEISEN Bank - IBAN ATT2 3477 7000 0500 1830 - BIC RZ0OO0 AT2L 777 - UID ATU 7436 3235 - FN 512654 d - HG Wien
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Anhang E: Schriftverkehr mit Mag. Wieneroiter

Leitfadeninterview

Mag. Markus Wieneroiter <markus.wieneroiter@wrtp.at>
Mo, 19.09.2022 10:17

An: “lrene lindenberger@outlock com' <Irene lindenberger@outlook.com:>
Ce: Mag. Patricia Mayr <patriciamayr@wrtp.at=Team Wieneroiter <team.wieneroiter@wrip.at=

[ul 1 Anlagen (27 KB}
Interview mit RA Wieneraiter.dooy

Sehr geehrte Frau Lindenberger,
ich habe mir edaubt, noch einige kleine Korrekturen bzw. Erg@nzungen vorzunehmen.
Bitte finden Sie unten farbig hervorgehoben die Antworten zu Ihren Fragen.

Ich wiinsche Thnen noch viel Erfolg bei Ihrer Masterarbeit und darf mich nochmals fir das
freundliche Interview bedanken.

Beste Grufie

Mag. Markus Wieneroiter MA
Rechtsanvwalt

Hohenstaufengasse 9/2, 1010 Wien

Tel: +43 1 39 49 591 Fax: - 10

Markus, Wianaroiter rtpat

e, Wit At

This message is intended for the individual named abowve and Is confidential and may also be privileged, If you are net the intended
recipient, please do not read, copy use or disc|ose this communication to athers (Art 934 TKG), Also please notify the sender by replying
to this message and than delete it from your system,

Von: Irene Lindenberger <lrene.lindenberger@outlook.com:

Gesendet: Freitag, 9. September 2022 13:22

An: Office <gffice@wrtp.at>

Betreff: AW: Leitfadeninterview

Lieber Herr Mag. Wieneroiter,

im Anhang darf ich Ihnen das Transkript von unserem Interview Gbermitteln und bitte um |hre Freigabe baw,
Anderungsangaben. Meine Masterarbeit ist etwas fortgeschritten und dabei haben sich von meiner Seite noch
ein paar Fragen ergeben. Es ware flir mich sehr hilfreich, wenn Sie mich bei der Beantwortung unterstiitzen
konnten:

 Zwangsversteigerung:

o Kann der Ersteher die Immobilie auch iiber die Eintragung eines Pfandrechts kaufen?
Wenn ja, wer tragt das Pfandrecht ein und welche Kosten fallen an? Sind es auch 1,2 %
wie bei ,normalem” Erwerb?

Der Erwerber kann sich selbstverstindlich einen Kredit aufnehmen und sich im
Gegenzug verpflichten, ein Pfandrecht fiir die Bank eintragen zu lassen. Dies geht jedach
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Gegenzug verpflichten, ein Pfandrecht fir die Bank eintragen zu lassen. Dies geht jedoch
nicht Zug um Zug wie bei herkimmlichen Erwerben, sondern muss sich der Erwerber
selbst um die Eintragung kiimmern und einen Notar/Rechtsanwalt damit beauftragen.
Dafir entstehen 1,2 % Eintragungsgebihr zusatzlich zu dem Anwaltshonorar.

o \Welche Geblihren verrechnen Sie einem Kiufer der (iber eine Zwangsversteigerung die
Immobilie erwirbt und Sie mit der Herstellung der Grundbuchsordnung, Léschung von

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

LAY Your knowledge hub

W Sibliothek,

bestehenden Lasten und Pfandrechten, Berechnung Grunderwerbsteuer,
Eintragungsgebiihr etc. beauftragt? Sind das wie beim Kaufvertrag 1-3% des
Kaufpreises?
Die Loschung von Pfandrechten verrechne ich grundsatzliche nach dem
Rechtsanwaltstarifgesetz (RATG) und dem Tarifsposten 2. Die Bemessungsgrundlage ist
hier die Hohe des zu laschenden Pfandrechts. Eine pauschale Summe kann ich hier nicht
nennen. FUr die Eintragung des Pfandrechtes verlange ich etwa 0,5 bis 1 %, wobei hier
wiederum das einzutragende Pfandrecht als Bemessungsgrundlage herangezogen wird.
Fir die Selbstberechnung verlange ich etwa EUR 750,00 zuziglich USt.

o Hat der Kiufer eine Zuschlagsgebiihr an das Gericht zu bezahlen? Wenn ja, wie hoch?
Eine Zuschlagsgebihr gibt es nicht.

o Hat der Ersteher Riicktrittsrechte?
Sehen die Versteigerungsbedingungen eine Wiederversteigerung nur flir bestimmte
Fdlle vor, so kann auch der Ricktritt nur aus diesen Griinden erfolgen; neben den
Vereinbarungen ber die Wiederversteigerung gibt es kein von den
Versteigerungsbedingungen unabhangiges Ricktrittsrecht. Es gibt noch im Gesetz
geregelte Widerspruchsgriinde (§ 184 EQ).

* Maklerunternehmen

= Wie lange dauert ungefihr die Abwicklung vom unterfertigten Kaufanbot bis der neue
Eigentamer im Grundbuch eingetragen ist?
Das kann pauschal nicht beantwortet werden, Es gibt sehr einfache Transaktionen, wo
beispielsweise kein Pfandrecht zu léschen oder einzutragen ist. Dann kann der
Kaufwertrag umgehend unterschrieben und nach Erhalt des beglaubigten Kaufvertrages
und des Kaufpreises die Selbstberechnung vorgenommen und die Eintragung beantragt
werden. Die Grundbuchsgerichte benotigen oft bis zu 6 Wochen fir eine Bearbeitung,
manchmal wird ein einfaches Gesuch auch in etwa 1-2 Woche bewilligt. Komplexere
Abwicklungen bendtigen rund 3 Monate. Wohnungseigentumsbegriindungen noch um
einiges ldnger.

o Wie sind die Riicktrittsrechte beim Kaufanbot bzw. beim Kaufvertrag?
Vom Kaufanbot kann beispielsweise ,zuriickgetreten” werden, wenn es unter einem
sogenannten Finanzierungsvorbehalt oder anderer aufschiebender Bedingungen
abgeschlossen wurde, diesfalls kommt das Kaufanbot nicht rechtswirksam zustande,
Anderenfalls ist bereits das Kaufanbot jedenfalls bindend. Fiir Kensumenten gibt es auch
hier wieder einzelne Sonderbestimmungen (wie beispielsweise das Riicktrittsrecht nach
dem FAGG — 14 Tage nach Abschluss chne Angabe von Grinden). Auch in Kaufvertragen
kénnen aufschiebende Bedingungen vereinbart werden, Weiters ist der Verkiufer meist
unter Setzung einer Nachfrist berechtigt vom Kaufvertrag zurlickzutreten, wenn der
Kaufpreis nicht fristgerecht am Treuhandkonto hinterlegt wird.

o Welchen Gewahrleistungsanspruch hat der Kdufer?

[ I TP PV P —— on lox MM mades &5 Raoslab Lame alle M asef bl Do ms o
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Kaufpreis nicht fristgerecht am Treuhandkonto hinterlegt wird

o Welchen Gewdhrleistungsanspruch hat der Kiufer?
Die ist Vereinbarungssache. Im B2B- oder C2C-Bereich kann die Gewdhrleistung zur
Ganze ausgeschlossen werden, Bei B2C-Geschaften ist dies nicht der Fall und ist
jedenfalls im gesetzlichen Rahmen Gewahr zu leisten. Die typischen
Gewadhrleistungsbestimmungen sind beispielsweise, dass der Kaufgegenstand frei von
Lasten an den Erwerber Gbergeht. Es dirfen keine offenen Verfahren bestehen und

keine Rickstinde jedweder Art bestehen. Aber auch in diesem Fall ist es von Bedeutung,

was die Parteien im Kaufanbot vereinbart haben. Hat eine Partei einen Umstand
offengelegt, leistet er hierliber keine Gewdhr,

Vielen herzlichen Dank im Voraus!
Freundliche Griilie,

Irene Lindenberger
Hippgasse 24/8

1160 Wien
Mobil: 0043660 308 1990

Von: Irene Lindenberger <lrene. lindenberger@outlook.com>
Gesendet: Donnerstag, 7. Juli 2022 11:10

An: office@wrtp.at <office@wrip.at>

Betreff: Leitfadeninterview

Lieber Herr Mag. Wieneraiter,

im Anhang darf ich Ihnen einen groben Uberblick iiber unser margiges Interview zukommen lassen.
Ich freue mich auf unseren Termin am 08.07.2022 um 11 Uhr bei Ihnen in der Kanzlei am
Universitatsring.

Freundliche Grile,

Irene Lindenberger
Hippgasse 24/8

1160 Wien

Mobil: 0043660 308 1990
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Anhang F: Interview mit Mag. Wieneroiter

Interview mit Herrn Mag. Wieneroiter
Frage 1 Rechtliches

Also rechtlich, wenn der Kaufer auf herkémmliche Weisekauft, dann kauft er von einem
Bautrager oder einem Privaten eine Wohnung, ein Haus oder ein Grundstick. Da ist es dann
Verhandlungssache, welche Gewahrleistung der Kauferbekommt. Wenn man allerdings als
Konsument von einem Bautrager kauft, kann man auf Seiten des Verkaufers die
Gewahrleistung gar nicht einschatzen, weil die Gewahrleistung in diesem Fall nicht
ausgeschlossen werden kann. Man muss jedenfalls nicht zwingend irgendwelche
Belastungen mitdbernehmen.

Bei einer Zwangsversteigerung ist das alles nicht so. Man hat in der Regel einen
Besichtigungstermin, an dem man mit vielen Interessenten gemeinsam durch die Wohnung,
durch das Haus oder Uber das Grundstlck geht. Dann kauft man das Ding so wie es liegt
oder steht. Man hat also keine Gewahrleistung. Denn an wen sollte man herantreten? Wenn
eine Liegenschaft versteigert wird, ist der vormalige Eigentimerbereits insolvent.

Ein weiterer Unterschied zwischen herkdmmlichen Erwerben und Versteigerungen ist die
Finanzierbarkeit. Sie brauchen bei einer normalen Wohnung einen Motar oder Rechtsanwalt,
der Ihnen das Pfandrecht ins Grundbuch eintragt. Das gibt es bei der Zwangsversteigerung
nicht. Ferner mussen Sie bei einer Versteigerung das Vadium in Form eines Sparbuchs
mithaben und dort abgeben und innerhalb einer gewissen Frist bei Gericht das Geld
hinterlegen. Daher kdnnen Sie den Kauf nicht so finanzieren wie normal, weil niemand da ist,
der Ihnen das Pfandrecht eintrdgt. Dafir missten Sie selbst in weiterer Folge sorgen.

Bei einem Kaufvertrag geht die Selbstberechnung des Kaufvertrages sowie die
Einverleibung des Eigentumsrechts und des Pfandrechts im Grundbuch Zug um Zug, bei
einer Zwangsversteigerung gehtdas so nicht. Da gibt es einen Gerichtsbeschluss, den man
erhalt. Dann muss ein Anwalt aufgesucht werden, der die Grundernwverbsteuer berechnet. Mit
dem Gerichtsbeschiuss und nach erfolgter Selbstberechnung muss mandann die Eintragung
ins Grundbuch beantragen. Somit sind bei einer Zwangsversteigerung die Ablaufe kirzer,
was einiges erschwert. Daher sind bei einer Zwangsversteigerung — vor allem bei gréeren
Transaktionen — auch meist Profis dabei. 2:48

Wer geht zu einer Zwangsversteigerung? #00:03:04-8#

Es kommt darauf an, um welches Objekt es sind handelt. Ich weis, dass bei sehr kleinen
Wohnungen bis ca. 400.000,00 bisb00.000,00 Euro sehr viele mitsteigern. Auch bei
Grundsticken. Letztes Jahr war ich in Débling bei einer Versteigerung dabei, bei der viele
Leute anwesend waren, aber nur Wenige mitgesteigert haben. Etwa solche, die dort in
Haus bauen wollen. Es sind schon vermehrt Profis, die sich damit auch auskennen. Ich
selber habe es ebenfalls schon oft versucht. Ich bin auch Immobilientreuhander, hab auch
Immobilienmanagement studiert undmit einem Studienkollegen ein Immobilienunternehmen
gegrandet. Wir kaufen Wohnungen oder Zinshausanteile auf, halten sie eine Zeit lang und
verauiern sie dann wieder. Allerdings sind die Preise, die bei Versteigerungengeboten
werden, 50 jenseits mittlerweile. Sie erreichen beinahe immer den Marktpreis, teilweise
Uberschreiten sie ihn, weil immer jemand da ist, der ein Interesse daran hat, dass hoch
geboten wird. Es rechnet sich fast nicht mehr. #00:04:29-1#
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2
Wie ist das mit dem Schatzwert und dem Meistbot? #00:04:29-1#

Der Schatzwert gibt in der Regel, wenn beide Parteien — die betreibende und die
verpflichtete Partei — sich einig sind, das Mindestgebot vor. Die Halfte davon ist meist das
Mindestgebot, auker man geht einvemehmlich davon ab. Bei Wohnungen ist das meist recht
zutreffend, vor allem dort, wo man gute Vergleichswerte hat. Bei dem Grundstlck in Dabling
beispielsweise war der Schatzwert ca. 890.000 €.

Verkauft wurde es schlielich um ca. 1,7 Mio. €. #00:05:05-3# Ich habe das Grundstlck
auch selber bewertet und bin aufca. 1,1 Mio. € gekommen. Doch da hat die Partei, der das
Grundstick gehérte, mitgeboten. Sowohl die betreibende als auchdie verpflichtete Partei
dUrfen ja mitbieten. Die bieten dann auch dementsprechend hoch, damit sie eventuell noch
etwas herauskriegen aus der Zwangsversteigerung. Zum Schluss haben nur mehr die
beiden Parteien mitgeboten und den Preis hochgetrieben. #00:05:47-6#

Wenn eine dieser Parteienden Zuschlag erhalt, dann muss sie den Preis, in diesem Fall die
1.7 Mio. €, bezahlen. #00:06:12-3#

Hat man bei einem Zuschlag die Immobilie sicher? #00:06:15-4#

Mein. Der Beschluss wird auf www_edikte gv_at kundgemacht und dort kann man den Preis
noch Oberbieten. FOr dieses sog. Uberbot gibt es eine bestimmte Frist und eine
Mindestgrenze. Das kann passieren, hab es aber selbst noch nicht einmal gesehen. Friher
war das vielleicht manchmal,in den 90er Jahren vielleicht. Aber heute glaubt jeder, dass da
ein gutes Geschaft zu machen ist. Der Versteigerungssaal misst ca. 800 bis 900 gm. Dieser
Saal ist voll mit Leuten, die far eine Liegenschaft bieten. #00:06:57-4#

Es ist kein Geheimtipp mehr, ich habe noch keine einzige Immobilie ersteigert, obwohl ich
schon auf 30, 40 Versteigerungen war. #00:07:18-3#

Vergleich mit der Abwicklung tber einen Makler? Ist der Kauf tber einen Makler
sicher?

Rechtlich ja. Nach Unterzeichnung des Kaufanbots und des Kaufvertrages ist man in
Osterreich sicher wie man sicherer nicht sein kann, bei einer Versteigerung nicht. Eine
Versteigerung bringt nur Nachteile, aufer die Liegenschaft ist billig. #00:07:56-5#

Kaufvertrag bei einer Zwangsversteigerung? #00:07:56-5#

Bei einer Zwangsversteigerung gibt es keinen Kaufvertrag. Da gibt s einen Beschluss vom
Gericht. Das ist dann der Erwerbstitel. Sie haben da eben keinen Kaufvertrag. Man hat nur
den Beschluss. Man muss sich auch selber um die Bezahlung der Grunderwerbssteuer, der
Eintragungsgeblhr etc. kimmern. Das Gericht kimmert sich darum nicht. Sie haben einen
Beschluss und missen sich selbst einen Anwalt oder Notar suchen, der das berechnet und
dem Finanzamt anzeigt. Das ddrfen nur Anwalte und Notare machen. Man muss das
administrativ schon im Griff haben. Beispielsweise wusste das eine Studienkollegin von mir
nicht, die in der Steiermark eine Liegenschaft ersteigert hatte. Sie hat die Angelegenheit
einmal 6 Monate liegen gelassen und daflreine Strafe vom Finanzamt erhalten, weil sie die
Steuer nicht rechtzeitig (und zwar bis zum 15. des Zweitfolgemonats nach Ersteigerung)
angezeigt hat. Sie hat das dann dem Finanzamt geschickt und ihr wurde mitgeteilt, dass sie
das Ober einen Anwalt oder Notar machen muss. #00:08:53-8#
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Gewihrleistung? #00:09:08-0#

Bei Bautragern ja, Ober Private ja, Zwangsversteigerung nein. Das nehmen Sie so wie es ist.
Und Sie missen auch gewisse Dienstbarkeiten, Pfandrechte mitibernenhmen. Da muss man
ganz genau in den Versteigerungsbedingungen schauen. Es wird ein gewisser Wert der
Liegenschaft festgestellt. Wenn man dann aber nicht so hoch steigert, dass der Wert der
Liegenschaft und das Pfandrecht abgedeckt werden, muss man das mit dbernehmen. Da
muss man schon sehr genau schauen, dass man sich kein Pfandrecht einkauft, das dann
nicht gedeckt ist. #00:09:57-3#

Ablauf #00:09:57-3#

Bei einer Zwangsversteigerung ist der Ablauf ganz genau vorgegeben. Man hat keinen
Spielraum. Hier gilt friss oder stirb. Du musst das Vadium zahlen, du hast den
Versteigerungstermin vorgegeben, du steigerst mit. Du hast zwar den Vorteil, dass immer ein
Gutachten eines Sachverstindigen, der die Liegenschaft bewertet,vorliegt und
diesebeispielsweise als baufilig, risikoreich etc  einstuft. Ein  Gutachten eines
Sachverstandigen, der auch die Ausnutzbarkeit angibt, oder eine andere Bewertung des
Objekts hat man bei einem Makler kaum. #00:11:16-5#

Als Anwaltskanzlei beantragen wir haufig Zwangsversteigerungen: Jemand schuldet einem
anderen etwas, man hat ein Gerichtsurteil und wir wissen von einem Grundstick, dann
beantragen wir die Zwangsversteigerung und sehen uns das an_ Als Anwalt habe ich einen
Titel, jemand schuldet X und hat ein Grundstlick, bitte versteigere dieses Grundstick. Dann
muss man als betreibende Partei, das nennt man so, einen Geldbetrag fir das Gutachten
hinterlegen. Je nachdem wie hoch der Betrag fiir das Gutachten ausfallt. Wir sehen uns das
an, bewerten die Liegenschaft und dann kommt es zur Versteigerung. #00:12:17-0#

Im Vergleich zur Abwicklung Gber einen Makler wirden wir den Kaufvertrag errichten. Ich
erhalte ein Kaufanbot, in der Regel vom Makler zugeschickt, und mache den Kaufvertrag.
Bei einer Zwangsversteigerung Uber das Gericht fallt das alles weg. Was man auch noch
erwahnen muss, kommen um die 80 Prozent der ausgeschriebenen Versteigerungstermine
gar nicht zustande_ Aus ganz verschiedenen Grinden: #00:12:29-2#

a) weil man doch Geld hat #00:12:21-0#

b) weil jemand kommt, der z.B. das Grundstick doch noch kauft. Das geht. Wir haben das
gerade vor zwei Monaten gehabt. Ein Interessent wollte das Risiko nicht eingehen, dass er
bei einer Zwangsversteigerung die Liegenschaft nicht bekommt. Er setzt sich mit dem
EigentOmer in Verbindung, bietet inm far das Grundstlck den Betrag X. Bei einem
Einverstandnis geht der Eigentimer zur betreibenden Partei und erklart, dass sich mit dem
zu erhaltenden Betrag eine Schuldentilgung ausgeht. Daraufhin wird der Kaufvertrag ganz
normal abgewickelt, die betreibende Partei somit befriedigt und die Zwangswversteigerung
entfallt. #00:13:14-7# #00:13:30-T#

Selbst wenn am Tag der Versteigerung der Schuldner den ausstehenden Betrag bezahlt, ist
es vorbei. Es war im genannten Fall auch so. Die betreibende Partei war eine Bank und
derjenige, der das kaufen wollte, war sehr dahinter. Allerdings hat die Bank den
Versteigerungstermin nicht abblasen wollen, da der Schuldenstand sehr hoch war und die
Angelegenheit schon so lange gedauert hat. Da haben wir aber am Tag vor der
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4
ersteigerung vom Treuhandkonto das Geld ausbezahit und damit war die Versteigerung

weg.

Wenn mir jemand Geld schuldet, muss ich zu einem Anwalt gehen und den Schuldner
klagen, damit ich einen Titel bekomme. Am Ende des Gerichtsverfahrens gibt es ein Urteil
mit Adler, das nach 4 Waochen rechtskraftig wird. Dann kann man die Zwangsversteigerung
beantragen. Ab dem Zeitpunkt, wo der Adler drauf ist, ist das ohnehin in den Gerichtsakten
gespeichert Das Urteil muss man physisch hinschicken, damit die Echtheit bestatigt werden
kann. #00:14:46-0# #00:14:59-1#

Die Versteigerung ist eine friss oder stirb Angelegenheit. Man kann das Objekt kaufen, man
kann es ersteigern, wie es ist. Es gibt — wie bereits erwdhnt - die Maglichkeit eines Uberbots,
was bitter ist, wenn das passiert. Dann hat man nach Erhalt des Zuschlags eine gewisse Zeit
den gesamten Kaufpreis zu zahlen. Tut man das nicht, erhalt der nachste Bestbietende den
Zuschlag. Die Differenz wird aus dem Vadium als Schadenersatz genommen. Wenn das
nicht reicht, kriegt man einen Schadenersatz. #00:15:32-1#

Das Vadium erhalten Sie als Meistbietender nicht mehr zurlick. Wenn Sie zu einer
ersteigerung gehen und der Meistbietende sind, erhalten Sie das Sparbuch nicht mehr.
#00:15:56-4#

Es gab ganz friher die Unsitte, dass viele Leute zu einer Zwangsversteigerung gegangen
sind, die das Objekt gar nicht kaufen wollten, die dann zu dem Interessenten g esagt haben:
Gib mir 5000 €, damit ich nicht mitbiete. Daflr gibt es mittlerweile ganz gute Informationen.
Wenn einem das passiert, soll man zum Richter gehen. Das ist eine Straftat. Das gab es
friher. Das sind Unsicherheiten bei einer Versteigerung, die kann man nichtieugnen.
Absprachen waren friher gang und gibe. Auch einen Mietvertag kann der Eigentimer noch
kurz vor der Zwangsversteigerung abschlieten, weshalb selbst Gutachter oft nicht genau
sagen kénnen, ob eine Wohnung vermietet ist oder nicht und was sie somit wert ist. Kurz vor
einer Zwangsversteigerung noch einen Mietvertrag abzuschlieen ware Betrug und kommt
eigentlich nicht vor. Bei einer Besichtigung wirde man auch merken, ob die Wohnung
bewohnt ist. Im Beispielsfall hat der Richter darauf hingewiesen, dass noch 10.000 €
anBetriebskosten zu bezahlen sind. Die muss man dann auch mitibernehmen. Das ist viel
Geld. #00:20:17-5#

Aktuelle Situation

Es rentiert sich flr den Standardkaufer nicht, einen Makler zu beauftragen, flr einen Profi
schon. Bei einem Zinshauskauf erhalt der Makler oft mehr als 3 Prozent, vielleicht 4 oder 5.
Wor allem, wenn es etwas Gescheites ist, das Sie verkaufen. Eine Neubauwohnung wirde
ein Kaufer ohne Makler ebenso bekommen. Die Grikde kann man selbst ermitteln, die
Betriebskosten kann der Eigentimerauch angeben. Bei einem Altbau ist es sicher besser
Uber einen Makler zu kaufen. Die Makler sind fur mich die Schnittstelle zum Kaufer. Ich habe
viele Makler, die mir die Kaufvertrage bringen, weil es bei mir schnell geht und ich die
Provision dber das Treuhandkonto laufen lassen kann, wenn man sich einmal nicht so sicher
ist. Da habe ich dieSchnittstelle zum Kaufer. Ich kann zum Makler sagen, bitte besorge mir
das und das. Hier ist es ein Vorteil. #00:22:18-1#

Wenn ich eine Wohnung vom Bautrager kaufe, fixund fertig, nagelneu. Da macht es keinen
Unterschied, ob ich einen Makler beauftrage oder nicht, denn man muss ja den Anwalt
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5

nehmen, den der mir vorgibt. Ein Profi, der von einem Makler das angeboten erhalt, was er
gerade sucht, flrden macht es Sinn. Er erhalt das Angebot in der Regel noch bevor es auf
den Markt kommt. Die guten Sachen kommen ja gar nicht auf den Marki. Die groten
Bautrager haben sogenannte Actionsheets, ich weilt nicht, ob Sie schon einmal dardber
gestolpert sind, bevor etwas auf den Markt kommt. Da darf man sich eintragen, wenn man zu
friendsandfamily gehdrt. Dann kommt ein Drittel auf den Markt und alles andere ist weg.
#00:23:07-T#

Ein mir bekannter Bautrager hat das so gemacht und ist dann draufgekommen, dass er um
60 Prozent teurer hatte verkaufen kéinnen als mit seiner friendsandfamily Liste. Er wird das
aber trotzdem wieder machen, weil es einfacher ist. Aber zur Zinssituation noch: Ich glaube,
dass wir da bleiben werden, wo wir derzeit sind, ev. noch ein paar Punkte nach oben. Aber
fir den Markt ist das schlecht. wir merken das total. Ich mache so an die 200 bis 300
Kaufvertrage im Jahr. Das ist viel, aber es geht jetzt runter. Auch die Wohnungen aus dem
Economy Sektor, die auf den Markt kommen, werden preislich nach unten gehen. Die aus
dem Luxussektor werden preisstabil bleiben, vielleicht noch einwenig hoch gehen. Man wird
auch schauen mdssen, was in Zwei Jahren passiert, denn viele bauen aktuell nicht. Ich habe
einige Mandanten, die richtig grofe Projekie abgesagt haben. Die warten gut zwei Jahre.
Mur ist in ein. zwei Jahren nichts auf dem Markt. Das muss man sich anschauen. Derzeit
liegen die Zinsen bei ca. 3,5 Prozent im Schnitt, das ist nicht so schlimm. Die beste
Finanzierung, die ich hier erfahren habe, waren 0,875 fix auf 15 oder 20 Jahre. Das ist eine
tolle Finanzierung. Ich selbst habe eine Finanzierung fir 1,2 Prozent fix auf 25 Jahre. Das
sind dann Leute, die gewinnen durch diese Inflation ganz erheblich.
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Anhang G: Interview mit Mag. Nagler

Interview mit Rechtsanwalt Paul Nagler am 15.08.2022

Frage 1#00:01:05-0# Kann der Ersteher die Immobilie auch liber die Eintragung eines
Pfandrechts kaufen? Wenn ja, wer tragtdas Pfandrechtein und welche Kosten fallen
an? Sind es auch 1,2 % wie bei ,,normalem* Erwerb?

Antwort: Guter Punki, ich habe nirgends gefunden, dass es nicht geht. Daher glaube ich,
dass es schon funktioniert. Es gibt dann allerdings das Problem_ wenn es nicht finanziert
werden solite oder das Pfandrecht nicht eingetragen ist, so ist das ein Problem des
Erstehers. Der ist namlich verpflichtet, den Kaufpreis zu zahlen bzw. bekommt er die
Vorzahlung nicht zurtick. Ich hatte jetzt gemeint, wenn das Objekt von der Bank nicht
finanziert wird, dann bekommt der Ersteher eben sein Vadium nicht zurGck. #00:02:52-7#

Der Kaufer muss sein Vadium hinterlegen und hat dann zwei Monate Zeit noch
zuriickzutreten. Angenommen die Bank gibt keine Finanzierungszusage, muss er sowieso
zuricktreten.

Kosten fallen aber dennoch an. Namlich die Eintragungsgebdhr von 1,2 Prozent. Die
bestehenden Lasten und Pfandrechte sind allerdings automatisch hinfallig geworden bzw.
auszutragen, wenn im Rahmen einer Zwangsversteigerung die Liegenschaft erstanden wird.
Das ist ja genau der Sinn und Zweck, dass das verwertet wird, was noch da ist. Der Erlds
wird dann auf die Pfandrechtsglaubiger aufgeteilt. Mach der Erstehung ist die Liegenschaft
lastenfrei. Eine einzige Ausnahme, die es geben kinnte, selbst wenn es nicht vollstandig
abgezahlt wird, ist die, dass die Glaubiger trotzdem nichts mehr herausbekommen. Dann ist
das einfach das Pech, wenn der Schuldner insolvent wird. Mdglich aber ist, dass man sich
mit den Glaubigern ausmacht, das Pfandrecht auf der Liegenschaft zu belassen und dafur
weniger zu bezahlen. Das ware maglich. #00:04:45-6#

Frage 2 #00:04:49-3# Welche Gebiihren verrechnen Sie einem Kaufer der liber eine
Zwangsversteigerung die Immobilie erwirbt und Sie mit der Herstellung der
Grundbuchsordnung, Loschung von bestehenden Lasten und Pfandrechten,
Berechnung Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr etc. beauftragt? Sind das wie
beim Kaufvertrag 1-3% des Kaufpreises?

Antwort: Wenn das Gericht die Eintragung macht, werden auch die Anwaltskosten
dementsprechend ausgewiesen. Die Gerichtsgebldhr wird ahnlich wie bei einer
Klagseinbringung vorgeschrieben. Anders ware das extrem umstandlich. Deswegen war
noch nie jemand bei mir, weil das alles das Gericht erledigt. #00:05:42-8#%

Frage 3 #00:07:22-2# Wie lange dauert die Abwicklung eines Ankaufes? Vom
Kaufanbot bis zur Eintragung im Grundbuch?

Antwort: Im besten Fall dauern die anwaltlichen Vorbereitungen etwa eine Woche. Das
Madeldhr ist die grundblcherliche Eintragung. Das kann in 2 bis 3 Tagen abgewickelt
werden, kann aber auch einen ganzen Monat dauern. Vom Zeitpunkt der Annahme des
Anbots bis zur tatsachlichen Auszahlung des Kaufpreises kann das 1 bis 2 Monate dauern.
Insolvenz- oder Exekutionsverfahren dauern viel langer. Alles, was mit dem Gericht zu tun
hat, liegt bei mir endlos. Es dauert lange, bis ein Termin festgelegt wird fir eine
Versteigerung. Das ist mihsam. #00:08:36-5%
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Frage 4 #00:08:39-4# Wie sind die Rucktrittsrechte beim Kaufanbot bzw. beim
Kaufvertrag?

Antwort: Wenn ich ein verbindliches Kaufanbot unterschrieben habe und das auch
angenommen wurde, komme ich aus dem Vertrag nicht mehr raus, es sei denn, ich habe
einen Ruckirittsgrund. Zum Beispiel kdnnte das ein Wegfall der Geschafsgrundliage sein. Es
stellt sich im MNachhinein heraus, dass die Liegenschaft eigentlich ganz anders ist, als sie
angepriesen wurde. Oder es stellt sich heraus, dass noch einen Mietvertrag existiert, von
dem vor der Unterzeichnung keiner etwas erwahnt hat und die Liegenschaft somit nicht
lastenfrei oder bestandsfrei ware. Wenn ein verbindliches Angebot unterschrieben wurde
ohne Ruckirittsrechte, komme ich aus dem Vertrag nicht mehr raus. Ein ROcktrittsgrund
muss ein Umstand sein, der das Festhalten am Vertrag fur mich unzumutbar macht. Der
Racktrittsgrund darf nicht in meiner eigenen Sphare liegen, sondern im Bereich héherer
Gewalt oder in der Sphare der Gegenseite. Wenn etwa wesentliche Umstande verschwiegen
wurden. #00:10:30-2#

Wenn ich dennoch dem WVertrag nicht nachkomme, kann mich der Gegner auf
Vertragszuhaltung klagen: Ich kaufe, bekomme die Liegenschaft und muss den Kaufpreis
bezahlen - er klagt mich auf die weitere Abwicklung. Oder er kénnte auch vom Vertrag
zuriicktreten und den entgangenen Gewinn einfordern. Das ist aber faktisch eine
Berechnungssache wie hoch der ist. Vereinfacht gesagt, wirde er jenen Betrag fordern
kénnen, der der Differenz zwischen Kaufpreis und Marktpreis entspricht. Wenn dber dem
Marktpreis verkauft worden wiare, hatte es einen Gewinn gegeben, der dann als
Schadenersatz verlangt werden kénnte. #00:11:34-9#

Gleiches gilt auch far das Kaufanbot. #00:11:27-0#

Mit der Annahme des Kaufanbots habe ich ebenfalls eine verbindliche Zusage erteilt. Es
kann aber sein, dass man sich im Rahmen der Vertragserrichtung in gewissen Punkten nicht
einig wird. Im Normalfall aber kommt man aus dem Vertrag nicht heraus. Mit der Annahme
eines verbindlichen Anbots verpflichte ich mich, den Kaufvertrag zu unterschreiben.
#00:10:11-3#

Frage 5 #00:10:27-6# Welchen Gewidhrleistungsanspruch hat der KauferiErsteher?

Antwort: Defacto missen 2 Punkte beachtet werden. Einerseits Gewahneistungsanspriche,
die vom Gesetz her vorgegeben sind: etwa guter Zustand, dem Alter und der Lage
entsprechend, ... also alles, was man als durchschnittlicher Kaufer erwarten darf von einer
Immobilie dieser Art und dieses Preises. Vor allem ist der Preis ein Indikator fur die Qualitat
giner Immobilie. Von einer teuren Immobilie kann ich mehr erwarten als von einer billigen.
#00:13:39-2#

Andererseits ist nur das von der Gewahrleistung betroffen, was ausdricklich zugesagt
wurde. Wenn beispielsweise zugesagt wurde, dass in der Wohnung eine teure, qualitatvolle
Kiche wvorhanden ist, tatsachlich aber nur eine normale da ist, habe ich ein
Gewahrleistungsthema. Zugesagt wurde ausdricklich eine super tolle Kiiche mit Steinplatte,
vorhanden ist aber nur eine durchschnittliche. Das ware ein Gewahrleistungsanspruch
gegendber dem Verkaufer. #00:14:38-7#

Der Makler verpflichtet sich die Parteien zusammenzubringen, er darf aber nicht falsche
Angaben Uber die Liegenschaft im Exposé machen und gegen seine Sorgfaltspflicht
verstofen. Wenn der Makler die Information bekommt, es handle sich um eine
Marmorkiche, so schreibt er das in sein Exposé. Diese Information kam vom Verkaufer. Er
darf nichts reinschreiben, was gegen seine Sorgfaltspflicht verstait. #00:15:47-6#%
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Wenn es sich herausstellt, dass statt der angepriesenen groRartigen Qualitit der Fenster es
beim nichsten Regen hereinnasst, so wire das ein Gewahrieistungsanspruch gegentber
dem Verkaufer, nicht gegendber dem Makler. #00:16:08-3#

Gewahrleistung verjahrt 3 Jahre nach Ubergabe. Also ab dem Zeitpunkt der Aushandigung
des Schllssels, ab dem Zeitpunkt der tatsachlichen Verflgungsgewalt. Die Frist beginnt erst
ab der tatsachlichen Ubergabe zu laufen, nicht mit der Unterzeichnung des Vertrags.
Hintergrund ist der, dass erst nach der Schidsselibergabe der Kaufer die Moglichkeit hat, die
Liegenschaft im Detail anzuschauen. Erst bei genauer Besichtigung kénnen eventuelle
Mangel festgestelit werden, was bei der ersten Besichtigung nicht méglich ist. Es gibt aber
eine Beweislastumkehr nach den ersten 6 Monaten. Bei der Gewahrleistung habe ich nur
dann einen Anspruch, wenn der Mangel, um den es geht, zum Zeitpunkt der Ubergabe
schon angelegt war. Es geht nicht um Themen, die erst nach der Ubergabe aufgetreten sind,
sondern der Mangel muss zumindest zum Zeitpunkt der Ubergabe angelegt gewesen sein.
Ansonsten habe ich keinen Gewahrleistungsanspruch. Das Thema ist dann immer, wenn ich
ein paar Monate spater drauf komme, dass irgendetwas nicht stimmt, hat dieser Mangel
bereits bei der Ubergabe bestanden oder ist das erst im Nachhinein kaputt geworden. Wenn
es erst im Machhinein kaputt geworden ist, habe ich keinen Gewahrleistungsanspruch. Da
kann ich vielleicht Schadenersatz geltend machen oder Irrtumsanfechtung, aber nicht
Gewahrleistungsanspruch. Mur derjenige, der beweisen muss, dass der Mangel schon zum
Zeitpunkt der Ubergabe vorhanden war, der hat es im Prozess immer schwerer, weil er die
Beweispflicht hat. Der hat immer den schwarzen Peter. Und das Gesetz sagt, wenn ein
Mangel innerhalb der ersten 6 Monate auftritt, dann wird gesetzlich vermutet, dass dieser
Mangel schon bei der Ubergabe vorhanden gewesen ist. Daher habe ich einen gesetzlichen
Gewahrleistungsanspruch. Der Verkaufer muss beweisen, dass der Mangel nicht schon
vorher bestanden hat. Wenn der Mangel aber nach den ersten 6 Monaten auftritt, jedoch
innerhalb der 3 Jahresfrist - denn danach ist es vorbei - dann muss der Erwerber beweisen,
dass der Mangel schon damals vorhanden war. Wenn er diesen Beweis nicht erbringen
kann, hat er keinen Gewahrleistungsanspruch. Derjenige, der das beweisen muss, hat es
immer schwerer. Innerhalb der ersten 6 Monate muss der Verkaufer sich frei beweisen,
danach muss der Kaufer beweisen, dass der Mangel schon da war. #00:18:50-9#

Sollte ich diesen Beweis nicht erbringen kénnen, ob als Verkaufer oder Kaufer, habe ich
zwar immer noch Schadenersatzanspriche. Aber Schadenersatzanspriiche erfordern ein
Verschulden, fir das der Verkaufer haftbar ist. Bel der Gewahrleistung ist es ein
verschuldensunabhangiger Anspruch. Da muss ich einfach nur beweisen oder freibeweisen,
dass der Mangel schon vorhanden oder angelegt war, egal ob der Verkaufer das gewusst
hat oder sogar absichtlich verschwiegen hat. Das spielt keine Rolle. Es reicht einfach die
Tatsache, dass der Mangel schon vorhanden war. #00:19:44-6#

Gewahrleistung gibt es bei einer Zwangsversteigerung nicht. Da gibt es ein Schatzgutachten,
in dem mehr oder weniger alles steht, was halt so relevant ist. Natdrlich kann immer etwas
sein, das nachtraglich auftaucht, aber nicht im Gutachten gestanden ist. Da habe ich dann
Pech gehabt. Da gibt es keine Gewdhrleistung. #00:20:19-6#

nMan muss dazu sagen, dass der Ersteher die Immobilie von jemandem kauft, der insolvent
ist. Sonst ware es keine Zwangsversteigerung. Selbst wenn  ich  einen
Gewahrleistungsanspruch hatte, wirde ich sowieso nichts erhalten, da der Verkaufer
sowieso nichts mehr bezahlen kann, weil er offensichtlich kein Geld hat. #00:20:45-8#

Das ist nur ein juristischer Gedanke, da ich sowieso in dem Fall keinen Anspruch hatte.
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Bei der Zwangsversteigerung gibt es keine Gewahrleistung. Ich muss mich auf das
Schatzgutachten verlassen oder selbst eine Expertise mitbringen. Dazu kommt noch, dass
es mdglicherweise einen Mieter gibt, von dem keiner was weilt. Es kdnnte sein, dass nach
dem Erstehen der Wohnung ein Mieter kommt, den ich dann nicht mehr loswerde. Oder
jemand behauptet, dass ein Vertragsverhaltnis besteht, dann wird das nicht berihrt durch die
Zwangsversteigerung. Es kdnnte theoretisch immer noch passieren, dass im Nachhinein
jemand kommt. der sagt. er sei ein Mieter. #00:22:09-6#

Frage 6 Kaufabwicklung durch einen Immobilienmakler #00:22:13-4#

Antwort: Bei einem Liegenschaftserwerb Gber einen Makler muss man im klassischen Fall
die blcherlichen und auBerblcherlichen Lasten beachten. Man muss ins Grundbuch
schauen, ob es Belastungen wie Pfandrechte, Dienstbarkeiten, Wohnrechte,
Fruchtgenussrechte etc. bestehen. Wichtig bei gebrauchten Wohnungen ist das
Gewsahrleistungsthema betrefiend Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Auch der Zustand der
dllgemeinen Teile im Haus ist zu beachten. Stehen grétere Sanierungsvorhaben an? Gab
es eventuell bei einer der letzten Hausversammiungen einen Beschluss bezdglich
thermischer Sanierung etc. Da erhdhen sich die Betriebskosten. Das kann sein, dass das
schon beschlossen wurde und erst im Uberndchsten Jahr kommen diese Dinge zu tragen.
IMan sollte daher immer die Hausverwaltungsprotokolle der letzten 3 Jahre durchschauen.
#00:23:30-5#

Sollten auRerbiicherliche Rechte zum Tragen kommen, ich aber die Liegenschaft als
lastenfrei erworben haben, wird der Verkiufer schadenersatzpflichtig. Je nachdem wie
gravierend diese Last ist, kann ich sogar vom Vertrag zuriicktreten oder eine Preisminderung
verlangen, die mich so stellt, als hatte ich gewusst, dass es diese Last gibt und dem Erwerb
gerecht wird. Der Preis muss dann so reduziert werden, dass diese Last ausgeglichen wird.
Mit der Wertminderung muss eine Kaufpreisreduktion einhergehen. #00:24:20-3#

Bei einer Zwangsversteigerung gilt das nicht. Hier kann immer noch Unvorhergesehenes
passieren. #00:24:37-6#

Frage 7 #00:25:07-4# Welche rechtlichen Sicherheiten bzw. Unsicherheiten ergeben
sich lhrer Meinung nach aus dem Erwerb einer Liegenschaft mittels
Zwangsversteigerung? Besteht trotz Zuschlag zum Objekt die Unsicherheit die
Liegenschaft nichterwerben zu kdnnen? (z.B.: Unsicherheit trotz Zuschlag) Wie hoch
ist die Anzahl an gescheiterten Abwicklungen?

Antwort: Ich kann mir vorstellen, dass sich der Schuldner in letzter Sekunde noch mit dem
Glaubiger geeinigt hat und die Zwangsversteigerung hinféllig ist, obwohl das Gericht noch
nicht dariber informiert wurde. Daher kann es trotzdem zu einer Abwickiung kommen mit der
nachtriglichen Diskussion, ob die Zwangsversteigerung wirksam ist oder nicht. Der Grund
der Versteigerung ist zwar weggefallen, das Gericht hat aber darliber nichts gewusst.
#00:25:36-T# #00:25:34-1#

Gescheiterte Abwicklungen habe ich noch nicht erlebt. Was immer wieder Thema ist, sind
nachtraglich aufgekommene Mangel. Ich als Vertragserrichter und Treuhander habe damit
eigentlich nichts zu tun. Meine Aufgabe ist es, dass ich die Abwicklung erledige und die
Dokumente erstelle. Ich ddrfte in weiterer Folge auch gar keine der beiden Parteien
vertreten, weil ich zu beiden Seiten ein Vertrauensverhdltnis und eine Sorgfalts- und
Treuepflicht habe. Wenn sich die beiden Parteienim Nachhinein streiten, darfte ich in einem
etwaigen Schadenersatzprozess keine der beiden Parteien vertreten, da ich sowohl Kaufer
als auch Verkaufer treuhandisch als Mandanten hatte.
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Frage 8 #00:26:49-8# Welche Auswirkungen hat die aktuelle Immobiliensituation
(Trend/Corona Krise/ Zinssituation) auf den Erwerb von Liegenschaften, sowohl im
Bereich der Zwangsversteigerung als auch Uber den Verkauf durch
Immobilienmakler?

Antwort: Die Preise steigen ganz allgemein. Da werden auch die Immobilien betroffen sein,
vor allem von der Zinserhdhung, weil sich die Leute die Kredite nicht mehr leisten kdnnen.
Ich selbst habe ja mit der Zwangsversteigerung in der Praxis nicht wirklich was zu tun. Ich
gehe aber schon davon aus, dass sie eher mehr als weniger werden. Bei den Immobilien
kommt mir vor, dass die Anzahl der Transaktionen und der Beratungsaufwand mehr werden.
Es kommen vermehrt Leute zu mir, die sowohl einen Kaufvertrag als auch einen
Vertragserrichter haben. Sie wollen, dass noch einmal wer driberliest. Ob das an der
Marktsituation liegt, kann ich nicht sagen. Aber es wird mehr. Bezlglich der Zinssituation
habe ich bisher noch keinen Unterschied gemerkt. Auch Corona brachte keine Delle.
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Anhang H: Interview mit Herrn Lind

Interview mit Franz Lind
Inwiefern haben Sie mit gerichtlichen Zwangsversteigerungen in lhrer tiglichen
Arbeit zu tun?

Ich hatte in der Arbeit nicht mit Zwangsversteigerungen zu tun, privat allerdings
schon. Das ist sehr lange her, war aber fir mich interessant. Eine normale
Abwicklung dauert normalerweise 1 - 3 Monate. Meine persdnliche Erfahrung, als ich
ein Haus ersteigert habe, hat 8 — 9 Monate gedauert. Das ist immer abhangig vom
Grundbuch und dem Gericht, und im Vorfeld hangt es auch von der Bank ab, wie
schnell diese arbeitet. #00:01:45-4%

Gibt es Riicktrittsrechte fiir den Kiufer? #00:01:45-4#%

Wenn die Bedingungen nicht erfiillt sind, z. B. beim Anbat ader wenn die Aufklarung
vom Fernabfragegesetz unterbleibt bzw.  die Nebenkostenibersichten nicht
Ubergeben werden. Das kann bis zu einem Jahr sein. Wenn die Dinge erledigt
werden, kann man nach dem Konsumentenschutzgesetz noch eine Woche bazw.
nach dem Fernabfragegesetz noch zwei Wochen lang zuriicktreten. Auller es wird
auf einen Ricktritt ganz verzichtet. Dann kann man nicht mehr zuriicktreten.
#00:02:45-5#

Welchen Gewahrleistungsanspruch hat der Kaufer #00:02:45-5#

Ich hatte eigentlich bislang keinen Fall von Gewdhrleistungsanspruch. Ich kann nur
soviel sagen, dass bei einem Baufragerobjekt nach dem Bautragergesetz gehandelt
wird. Das betrfft aber den Makler nicht. Bei einem Verkauf einer privaten,
gebrauchten Wohnung, womit wir eben haufiger zu tun haben, wird nach dem
Kaufvertrag gehandelt. Da gibt es eigentlich keine Gewahrleistung, es sei denn, dort
steht etwas anderes. In einem Kaufvertrag werden Gewahrleistungsanspriiche
normalerweise ausgeschlossen. #00:03:56-2#

Suchauftrige fiir einen Interessenten #00:04:06-4#

Es kommt immer wieder vor, dass ich Suchauftrdge als Makler Obernehme. Ich
suche dann Objekie fir den Auftraggeber, unterschreibe da aber keinen
Maklervertrag. Ich verlange da auch kein Entgelt, wenn schlussendlich die Suche
nicht erfolgreich war. Es ist nicht mein eingangiges Geschaft, wenn es sich allerdings
lohnt und die Immaobilie auch wirtschaftlich Sinn macht, dann habe ich in dieser Form
schon einige Abschliisse gemacht. Dafir gibt es in meiner Maklerpraxis schon einige
Beispiele: Auhofstralte, da habe ich mit allen Eigentimern im Haus Kontakt
aufgenommen, und einer hat dann doch nach 2 Jahren verkauft. Auch im 3. Bezirk
haben wir eine grofte Wohnung um ca. 600000 bis 700 000€ Kaufpreis fir eine
Kunden gesucht und gefunden. Das hat funktioniert. Da gibt es schon einige
gelungene Beispiele. #00:05:24-7T#

Ein Beispiel ist die Kastnergasse, wo ich eine Wohnung verkauft habe. Es sind dann
noch Kunden dbriggeblieben. Daraufhin haben wir die Wohnungsbesitzer im Haus
kontaktiert, was zur Folge hatte, dass sechs weitere Wohnungen zum Verkauf
anstehen. Das ist aus dem Suchauftrag entstanden. #00:05:41-3#
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Interview mit Franz Lind

Was mich betrifft, sind das zu neunzig Prozent Alleinvermittiungsauftrage.
Alleinvermittlungsauftrage schafft man mit einigen Argumenten. Wenn ich
beispielsweise Zahnweh habe, dann kontaktiere ich auch nicht 3 Zahnérzte Da
suche ich mir einen aus, zu dem ich Vertrauen habe. Mit dem arbeite ich dann
zusammen. Es ist auch klar, dass man dem Kunden sagt, was man tut. Die
Aussagen missen klar und verstandlich sein. Wenn der Kunde zu mehreren Maklern
Kontakt hat, soll er sich einen aussuchen, von dem er glaubt, dass der das gut kann.
Das fuhrt auch Uberwiegend zum Erfolg. Es kommt ganz selten vor, dass wir den
Zuschlag nicht bekommen. #00:07:16-0#

Wie ist die derzeitige Situation betreffen Corona? #00:07:46-5#

Allgemeint gesagt, haben Krisen immer die Preise befeuert. Es sind die Preise in
Krisenzeiten dadurch gestiegen. Krisen machen Angst, Angst befrifft auch den
Verlust des Geldes. Wir wissen auch nicht, wie es mit der Finanzwirtschaft
weitergeht. Es wird wahnsinnig viel Geld gedruckt. In Europa, in den USA, Gberall. Es
crasht hinten und vorne. Das wissen die Leute, weswegen sie Angst haben. Daher
wird gekauft, was man sehen kann: Immobilien, Grundstiicke, was immer. Corona
hat das genauso befeuert Viele Menschen haben doch Geld, missen nicht
unbedingt finanzieren bzw. nur einen Kleinen oder mittleren Teil Bisher hat die
Zinspolitik die Kaufer unterstiitzt. Wenn jetzt die Zinspolitik, wie es aussieht, nach
oben geht, wird es sich schon auswirken, dass die Preise nicht mehr so rasant
steigen werden. Micht nur weil bei einer Finanzierung die Zinsen hdher sind, sondern
weil auch die Renditen darunter leiden. Man arbeitet im Wohnungsbereich derzeit mit
ca. 2,5 Prozent Rendite. Wenn die Zinsen auf 3 Prozent oder mehr steigen,
funktioniert das Spiel nicht mehr. #00:10:04-0#

Die Immobilienpreise werden aber nur stagnieren. Allzu hoch kdnnen die Zinsen
auch nicht steigen, weil dann die Wirtschaft darunter leidet. Sie leidet derzeit schon
sehr, auch wenn manche Profiteure aus dem Energiebereich sagen, es ist alles
super. Es gibt viele Betriebe, die auf der Strecke bleiben Insgesamt ist das
Wirntschaftswachstum, bzw. dass die Wirschaft nicht einbricht, bei einem hohen
Zinsniveau problematisch. #00:10:43-4%

Bestellerprinzip und Felgen #00:10:58-2#

Ich weils nicht, was sein wird. Im Mietbereich . Wenn das abgeschafft wird, werden
viele Eigentimer sagen, das will ich nicht bezahlen. Wenn die nicht eine ordentliche
Provision bezahlen, dann kann ich nicht wirtschaftlich arbeiten. Wenn das der Fall ist,
werden das viele Eigentimer selbst machen. Es wird so sein, dass die nach einiger
Zeit sagen, das ist aber auch nicht lustig. In den Bereichen der Bonitatspriifung, und,
und - dort wo sehr genau gearbeitet werden muss - sehen dann die Eigentimer,
dass sie das nicht so hinkriegen. Daher werden wieder einige zurlickkommen. Wir
sind grofdtells aus der Haftung gegeniber dem Kunden, was auch Voreile hat.
Haftung insofern, dass hier Provisionsverlust beim Kunden droht, wenn wir
irgendetwas nicht so toll machen oder der Kunde einen Fehler findet. Hier wird fir
uns die Sache wieder einfacher. Wenn wir unsere Arbeit konsequent machen, dann
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Interview mit Franz Lind
heiltt das fir den Kunden, dass wir nicht mehr so viele Leistungen erbringen kdnnen,
wie das derzeit der Fall ist. Da wird die Arbeit fiir uns etwas einfacher. #00:13:38-5#

Uber die Folgen fiir das Bestellerprinzip habe ich noch nicht so viel nachgedacht.
Wenn das Bestellerprinzip kommt, werden wir Lésungen finden, wie man damit gut
umgeht. #00:14:06-9%

Es gibt manche Falle bei der Doppelmaklertatigkeit, wo man sehr viel
Fingerspitzengefuhl braucht. Im Bereich der Doppelmaklertdtigkeit kann man sich
auch gewissermalten als Mediator sehen, um einen Interessensausgleich zu
schaffen. Das ist schon gut gelungen. In manchen Fallen war es etwas schwieriger,
weil eine Seite sagt, du hilfst dem mehr als mir oder umgekehrt. Natirlich gibt es das,
ich habe es aber nie als groltes Problem gesehen. #00:15:19-8#

In Zukunft kann es sein, dass zwei Makler oder Anwalte streiten. Ob es dadurch flr
den Verkaufer oder den Kaufer einfacher wird, wird man sehen. Ich bin der Meinung,
dass es eher schwieriger wird. Es will ja jeder seine Interessen durchsetzen bzw.
verteidigen. Ich glaube, dass der Ablauf bis zu einem Kaufabschluss dann langer
dauert.

Derzeitige politische Situation zum Bestellerprinzip #00:19:48-5%

Es wird immer die Dreijahresbefristung hergenommen und nach drei Jahren muss
neu um die Wohnung angesucht werden. So wird es von der Politik dargestellt. Das
ist schon sehr schwach. Jeder Vermieter, der nicht die Wohnung selber braucht, ist
doch froh, wenn die Wohnung vermietet ist. Wir machen aber ohnehin fast nur mehr
Mietvertrage fur 5 Jahre. Und aulerdem sind in Wien, wenn man die Zahlen
anschaut, Ober 80 Prozent Sozialwohnungen. Hier ist der Makler sowieso nicht
dabei. Yon den restlichen 40 Prozent macht der Makler, wenn es hochkommt, etwa
die Halfte davon. Der Rest ist privat. #00:20:38-3#

Ergénzung Zwangsversteigerung #00:20:57-0#

Wie ich den Zuschlag bekommen habe, hat es noch mindestens ein halbes Jahr
gedauert, bis ich definitiv im Grundbuch war. Denn da gibt es noch viele Fristen, ob
noch jemand anderer mitbieten kann bzw. mehr bietet - wie auch immer. Wie das
aber im Detail ausschaut, weild ich nicht. #00:21:06-8#

Ich habe mich um alles selbst gekimmert. Aber es hat eben lange gedauert. Da war
die Frage, wann ich mit dem Sanieren beginnen kann. Oder es freut sich dann ein
anderer Gber die Sanierung. Somit habe ich mit der Sanierung sehr lange zuwarten
missen. Aus der Sicht habe ich mir gedacht, dass ich das wahrscheinlich nicht mehr
mache, weil das ein ewiger Strudelteig ist. #00:21:56-6#

Wenn jemand eine Immobilie gleich zum Wohnen braucht, wirde ich vom Erwerb
Uber eine Zwangsversteigerung eher abraten. Denn das kann lange dauern. Ich
beobachte auch nicht den Markt von Zwangsversteigerungen. Ich habe die Erfahrung
einer Zwangsversteigerung damals gemacht, ist mir aber mittlerweile zu mihsam.
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Interview mit Franz Lind
Zumal ich ja damals einen Kaufer hatte, der groltes Interesse daran hatte. Mur als

das alles so lange dauerte, hatte der inzwischen ein anderes Objekt gefunden.
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Anhang I: Interview mit Mag. Rauch

Interview mit Herrn Mag. Hans-Jirgen Rauch am 29.05.2022
Frage 1 Inwiefern haben Sie mit Zwangsversteigerung zu tun?

Privat gar nicht, aber beruflich schon. Wir vertreten sehr viele Ersteher, die wir bei
der ganzen Abwicklung des Prozesses danach bei Finanzamt, Steuer,
Grundbuchseintragung etc. betreuen. #00:00:31-6#

Frage 2 #00:00:35-3# Kaufen die Ersteher die Immobilie auch iber die
Eintragung eines Pfandrechts?

Ja, viele. Die 1,2 Prozent bezahlt man auch. Es ist ja ganz egal, ob eine Gesellschaft
oder ein Privater ein Objekt bei einer Zwangsversteigerung erwirbt. #00-:01:01-2#

Wir machen dann die Eintragung, die Treuhandschaft etc. #00:01:08-9#

Das Gericht macht die Meistbotsverteilung. Es gibt da Erlagsfristen. Das Meisthot
muss ich binnen bestimmter Fristen, die vom Gericht vorgegeben werden, bei
diesemn erlegen. Mur wenn das geschieht, dann ist auch der Zuschlag mit Erfiillung
aller Versteigerungsbedingungen rechtskraftig. Erst dann gehdrt es mir. #00:01:32-
0#

Frage 3 #00:01:49-5# Kann ein Laie die Abwicklung mit dem Gericht und
Grundbuch auch ohne anwaltliche Unterstiitzung durchfiihren?

Das ist wie bel jeder Abwicklung oder Liegenschaftstransaktion. VWenn derjenige eine
gewisse Erfahrung hat, kann er das probieren und selbst machen. Aber es ist
schwierig. Ich habe Klienten, die wirklich davon leben, also Immaobilienhandler, die
nicht nur ankaufen, sondern auch ersteigern. Die kdnnten das theoretisch auch, die
wussten, wie der Hase lduft. Die wollen diese Arbeit aber auch abgeben, weil sie
Ruhe haben wollen. #00:02:25-9#

Frage 4 #00:02:43-4# Welche Gebiihren verrechnen Sie einem Kaufer der iiber
eine Zwangsversteigerung die Immobilie erwirbt und Sie mit der Herstellung
der Grundbuchsordnung, Léschung wvon bestehenden Lasten und
Pfandrechten, Berechnung Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr etc.
beauftrag? Sind das wie beim Kaufvertrag 1-3% des Kaufpreises?

Grundsatzlich ist das Vereinbarungssache wie bei einem Kaufvertrag. #00.02:36-3%

Es gibt zwar Empfehlungen, die aber kein Malistab sind. Das ist auch regional sehr
unterschiedlich. Was ein Kollege im Burgenland und im Osten Osterreichs verlangen
kann, ist im Vergleich zu Wien nicht reprasentativ. #00:03:06-7#

Es gibt natlrlich den Rechtsanwaltstarif und den Motariatstarif und entsprechend
dieser Parameter kann ich natirlich das Honorar auf Punkt und Beistrich als
Hochsttarif ausrechnen. Das ist halt schwer erzielbar. Das ist eine schine Antwort.
#00:03:25-2#

Frage 4 #00:03:36-7# Hat der Ersteher eine Zuschlagsgebiihr an das Gericht zu
bezahlen? Wenn ja, wie hoch?
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Interview mit Herrn Mag. Hans-lirgen Rauch am 29.05.2022

Eine Zuschlagsgebiihr? Was ist damit gemeint? Wasste ich nicht, dass es da etwas
gibt. Wenn Sie in der Literatur etwas dazu finden, kdinnen Sie es mir weiterschicken,
um es in den entsprechenden Kontext einzuordnen. #00:04-16-T#

Frage 5 #00:04:47-1# Wie ist die Abwicklung im Grundbuch?

Mit dem rechtskraftigen Meistbotsverteilungsbeschluss werden bestehende Lasten
und Pfandrechte geloscht. Wenn der Ersteher Lasten Obernimmt, bleiben diese
bestehen, was aus den Titelurkunden hervorgehen muss. #00:04:49-8%

Frage 6 #00:04:54-4# Hat der Ersteher Riicktrittsrechte?

In der Regel nein. Mit Rechtskraft des Zuschlags ist der Ersteher aulierbiicherlicher
Eigentimer und durchbricht das Eintragungsprinzip. Es sei denn, es wird das
Meistbot nicht erlegt, dann wird er sowieso nicht Eigentimer. Dann wird erneut
versteigert. #00:05-21-8#

Wenn der Zuschlag rechtskraftig ist, bin ich dann Eigentimer. Es ist ja kein Vertrag in
dem Sinn. Ich werde originar Eigentimer mit Zuschlag und muss es nicht einem
Vorbesitzer abkaufen. lch muss ja kein Kaufanbot machen. #00:06:04-9%

Bei einer Versteigerung gibt es keinen Vertrag, sondern eine Urkunde, das ist der
Zuschlag. Das ist ein grundblcherlicher Beschluss, Erteilung des Zuschlages. Das ist
meine Titelurkunde. Wenn diese rechiskraftig ist und ich dann auch die Steuern
bezahlt habe, lauft es gleich mit der Grunderwerbssteuer und ich kann die
Eintragung durchfiihren lassen. Das ist ein grofier Unterschied zum Kaufvertrag. Ich
kaufe die Liegenschaft nicht, sondern erwerbe sie durch Zuschlag, habe aber keine
Ahnung in welchem Zustand sie ist. #00:068:53-5%

Frage 7 #00:06:56-3# Wie sind die Riicktrittsrechte beim Immobilienmakler?

Wenn ich Rickfrittsrechte vereinbart habe, z.B. Genehmigungen, Grundverkehrs....
etc. dann kann ich zurlcktreten. Bei einem normalen Kaufvertrag stehen mir keine
Ricktrittsrechte zu. Hier muss man unterscheiden. Es gibt ja auch den
Bautragerverirag, also einen Kaufvertrag als Konsument gegendber einem
Unternehmer. Da habe ich Ricktrittsrechte nach dem Bautrdger- und dem
Konsumentenschutzgesetz. #00:07:34-4%

Frage 8 #00:07:43-8# Hat der Ersteher Recht auf Gewahrleistung?
Habe ich keine, da ich keinen Vertragspartner habe. #00:07-40-4#

Bei einem Kauf Ober einen Makler habe ich Gewahrleistung gegeniber dem
Verkdufer. Ebenso habe ich Schadenersatzanspriiche gegeniber dem Makler, wenn
mich dieser tduscht oder mir durch sein zurechenbares Verhalten einen Schaden
zufigt. Wenn ein Verschulden am Schaden nachgewiesen werden kann, dann haftet
der Makler. #00:08:12-0#

Auch wenn ich als Vertragserrichter meinen Pflichten nicht nachkomme und eine der
Parteien dadurch einen Schaden erleidet, dann haftet auch ein Notar. Gefahrlich

i
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Interview mit Herrn Mag. Hans-J Orgen Rauch am 29.09.2022

finde ich, wenn ein Makler wvergisst, den Verkdufer hinsichtlich
Immobilienertragsteuer, irgendwelcher erforderlicher Genehmigungen etc. ber den
Kaufer zu informieren oder die nétige Beratung nicht bietet. das ist meines Erachtens
ein riesiger Haftungsfall. Allerdings sind die Gerichte immer sehr maklerfreundlich,
das ist gut fir Sie. Kann sich aber recht schnell umdrehen. Dann méchte ich nicht in
der Haut des Maklers stecken, der nicht genau informiert hat. #00.09:13-7#

Der Makler muss mitteilen, dass eine Immobilienertragssteuer anfallt. Die
Berechnung ist Sache des Steuerberaters. Wenn du Pech hast, sind das bis zu 30
Prozent des Gewinns. Wenn das so kommuniziert wird, ist alles gut. #00:09:31-9%

DerSteuerberater rechnet das aus und teilt es dem Verkaufer mit. #00:09:51-5#
Frage 9 #00:10:02-3# Dauer bis zur Grundbucheintragung?

Das kann man nicht genau sagen. Es hangt ab von den finanzierenden Banken und
den betroffenen Grundblchern. Es ist ein riesiger Unterschied. Es kann von ein paar
Wochen bis zu mehreren Monaten dauern. Auch bei den Zwangsversteigerungen ist
es sehr dhnlich. Es kann schnell gehen, aber auch sehr lange dauern. Es hangt
davon ab, welche Personen bel Gericht damit betraut sind, wie schnell diese arbeiten
etc. #00:10:35-1#

Wenn ich ein Objekt ersteigere und den Zuschlag erhalten habe, bin ich
aultergrundbicherlicher Eigentiimer. Ich muss noch gar nicht im Grundbuch stehen,
kann aber schon wie ein Eigentimer alles machen. Das ist so wie beim Erben. Da
bin ich gleich EigentGmer, auch wenn ich noch nicht im Grundbuch stehe. Ein Vorteil
der Zwangsversteigerung liegt auch darin, dass alle Lasten weqg sind. Das darf man
auch nicht vergessen. #00:11:06-2#%

Das ist bei einem Verkdufer, der das Grundstick oder die Immobilie ohne Ende
belastet hat, ganz anders. Bis hier alle Lasten getilgt sind, kann das sehr lange
dauern. Wenn (berdies exekutive Pfandrechte vorliegen, fur deren Léschung du gar
keine Zustimmung kriegst, ist das zusatzlich problematisch. Da ist der Erhalt eines
Zuschlags bei einer Zwangsversteigerung der elegantere, einfachere Weg.
#00:11:34-1%

Allerdings kommt man in Wien durch Zwangsversteigerungen nur schwer an Objekte
heran. Etwas weiter weg und in den Nischen gibt es schon Maglichkeiten. In Wien
kommt man mittlerweile schwer ran. Es ist da auch kaum ein Geschaft zu machen,
weil die Rufpreise so enorm hoch sind. In Wien wird auch kaum mehr was
versteigert. #00:12:20-3%

Wenn man etwas ersteigert, gibt es da immer ein gewisses Restrisiko. Beim
Privatverkaufer habe ich die Zeit, das Objekt genau anzuschauen, habe einen
Vertragspartner, habe einen Makler dabei etc. Ich bekomme da schon Informationen,
die ich davor nicht hatte. Bei einer Zwangsversteigerung habe ich einen Gutachter,
der sich das einmal angeschaut hat In der Regel ist das auch Kkein
Bausachverstandiger sondern ein Immobilienbewerter, der nicht sagen kann, in
welchem Zustand das Objekt ist. Das macht der nicht. Da kann es schon passieren,
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Interview mit Herrn Mag. Hans-Jdrgen Raucham 29.09.2022

dass man ein Maordhaus ersteigert. Im MNachhinein erfahrt man dann, dass vor 15
Jahren hier jemand seine Frau umgebracht hat Das ist dann schwer verkauflich.
#00:13:15-T#

Bin ich dann verpflichtet, beim Weiterverkauf dem Interessenten diese Geschichte
auf die Nase zu binden? Das ist ja keine Eigenschaft, das ist ja nur eine Geschichte.
#00-14-36-4#

Frage 10 #00:14:51-2# Unterschiedliche Teilnehmer der beiden
Erwerbsmaglichkeiten

Die ich vertrete. Private immer wieder, die sich da halt nicht auskennen. Das hat aber
massiv abgenommen. Bis vor ein paar Jahren war das schon hin und wieder der Fall,
dass ein Privater kommt und sagt, er habe ein Objekt ersteigert, bei dem ich ihm
helfen sollte. Das ist massiv zuriickgegangen. Ich glaube, dass die Privaten kaum
mehr hier dazukommen. #00:15:21-0#

Zuschlag, Uberbot, Grinde fiir den Nichterwerb. #00:16:00-2#

Der Verpflchtete kann noch einen Rekurs einlegen gegen den Zuschlag, weil
irgendwo ein Verfahrensfehler besteht oder dergleichen. Es gibt eine Einspruchsfrist,
wenn aber der Zuschlag rechtskréftig ist, dann ist auch die Uberbotsfrist abgelaufen.
Somit ist die Sache durch. MNatirlich immer unter der Bedingung, dass das Meistbot
fristgerecht erlegt wird. #00:16:09-4#

Frage 11 #00:16:29-5# Wie hoch ist die Anzahl der gescheiterten Abwicklung?

Gescheitert ist eine Abwicklung nur dann, wenn sich im Nachhinein herausstellt, dass
das Versteigerungsverfahren mangelhaft war. Kommt var, aber selten. #00:17-00-8%

Frage 12 #00:17:13-9%% Trend, Corena, Krise ...

Da bin ich eigentlich auch auf die Informationen angewiesen, die wir alle haben. Was
man bereits merkt: Dadurch, dass die Kreditvergabe strenger wurde, die Zinsen
anziehen, wird es im privaten Sektor ein bisschen ruhiger. #00:17:36-4%

lch glaube, das wird auch fir eine langere Zeit so bleiben. So wie diese
Goldgraberstimmung der letzten Jahre, wo wirklich jeder alles voll finanziert bekam,
ohne viele Sicherheiten der Bank, das ist sicher vorbei. Schauen wir mal, wie sich
das dann auswirkt. Ich glaube, dass dadurch manche Immobilien billiger werden.
Weil eben der Markt nicht mehr so gegeben ist. #00:18:13-4#

Vorallem bei den hochpreisigen Zinshdusern ist schon ein Plafond erreicht. Teilweise
muss man billiger anbieten, aber natlrlich immer noch hoch. Ich glaube es schieift
sich ein bisschen ein. In meiner Arbeit habe ich schon beobachtet, dass die privaten
Kaufvertrdge in den letzten paar Monaten zurlickgegangen sind. #00:18:34-8#

April, Mai, Juni war nochmals ein Run. Jeder hat noch versucht die Finanzierung zu
reften. Aber das kann auch dem Sommer geschuldet sein. Ich weilk es nicht. Aber
alle Makler raunzen.

107



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Anhang J: Interviewleitfaden

Interviewleitfaden

Basic Fragen an den Experten

1. Inwiefern haben Sie mit gerichtlichen Zwangsversteigerungen oder
einem Immobilienmaklerbiro in Ihrer taglichen Arbeit zu tun?

2. Worin bestehen in Ihrem Fachgebiet die Beruhrungspunkte mit den
beiden Erwerbsformen?

3. Wie unterscheiden sich die Liegenschafts-Bewertungskriterien der
einzelnen Erwerbsformen. Entspricht der Schatzwert der Liegenschaft
dem Meistbot?

Leitfadeninterview:
1. Chancen und Risiken

a. Wie lauft der Erwerb von Liegenschaften im Hinblick auf
Zwangsversteigerungen und dem  Kauf durch ein
Maklerunternehmen ab?

b. Wie gestalten sich die jeweiligen Ablaufe des Erwerbs?

c. Worin liegen Gemeinsamkeiten und Unterschiede und welche
Chancen und Risiken kdnnen sich daraus ergeben?

2. Rechtliche Fragen:

a. Was muss der Ersteher / Kaufer einer Immobilie im Rahmen
einer Zwangsversteigerung bzw. bei der Abwicklung Uber ein
Maklerblro beachten? RuUcktrittsrechte?
Gewahrleistungsanspruche?

b. Welche Unterschiede gibt es Aufgrund der rechtliche
Rahmenbedingungen und Ablaufe des Liegenschaftserwerbs im
Bezug auf den Teilnehmerkreis?

c. Gibt es die Moglichkeit der Eintragung eines Pfandrechtes bei
beiden Erwerbsformen? Wie hoch sind die Kosten?

d. Welche Kosten treffen einen Ersteher oder Kaufer?

e. Dauer der Abwicklungen bis zur grundblcherlichen Eintragung?

3. Sicherheiten / Unsicherheiten

a. Welche rechtlichen Sicherheiten bzw. Unsicherheiten ergeben
sich lhrer Meinung nach aus dem Erwerb einer Liegenschaft
mittels Zwangsversteigerung oder uber ein
Maklerunternehmen? Besteht trotz Zuschlag zum Objekt oder
Kaufanbot die Unsicherheit die Liegenschaft nicht erwerben zu
konnen? (z.B.: Unsicherheit trotz Zuschlag) Wie hoch ist die
Anzahl an gescheiterten Abwicklungen?

4. Trend und aktuelle Situation

a. Welche Auswirkungen hat die aktuelle Immobiliensituation
(Trend/Corona Krise/ Zinssituation) auf den Erwerb von
Liegenschaften, sowohl im Bereich der Zwangsversteigerung als
auch Uber den Ankauf durch einen Immobilienmakler?
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Anhang K: Grundbuchsauszug KoppstraRe 59

JU_SE REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATARSTRALGEMEINDE 01403 Ottakring EINLARGEZAHL 2570
BEZIRKSGERICHT Hernals

R R R R R R R R R R R R R R L L i R T e R e

Leczte TZ 342772022
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.20L2

LR L S s

GST-HR G BA [(NUTZIUNG) FLACHE GST-RDRESSE
2BIDS3 GST-FlEche 150
Bauf. {10) 356
Bauf. {20] 94 Ganglbauergasse L4

Koppatrale 59
Legende:
Bauf. (10) : BauflEchen (GebEude)
Bauf . [Z20): Bauflichen (GebBudanebenflEZchan)
R B L R R R T R e R e

L L R L L IR R L

5 AMTEIL: 1Z/86E
Erlachgaszse 18 Bauprajektplanung GmbH
ADR: Feldg. 14/12 igao
a-2597/15994 IM RRNG S5176/1%53 Schenkungsvertrag 19%3-10-18, Kaufwvertrag
1953-12-20, Kaufvertrag 1934-03-1E, Kaufvertrag 13994-03-23
Eigentumsrecht
267341985 Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBEG
267341995 Teilung des Anteils
267341985 Wohnungseigentum an Garage und Magazin
£339/1999 Klage gemZl § 13 e Abs 4 WEG {12 € 1750/99m - BG
1E47/2000 FirmenwortlautEnderung
3424 /2022 Erteilung des Zuschlages an LEGIA GmbH (FN 482514f%
Ligchtenasteinstrafe 391/5, 1050 Wienm (13 E 1835/21b)
7 ANTEIL: 13/868
Amanallah Jussufzai
GEB: 1857-10-27 ADR: Kirchatetterng. 16/5, Wien 1160
d 2673/1595 Wohnungseigeéntum an W &
k Z569/Z011 IM RANG 2266/2011 Kaufvertrag 2011-04-30 Eigentumaracht
E ANTEIL: 33/06E
Amanallah Juasufzai
GEB: 1357-10-27 ADR: Kirchstettérmg. 16/5, Wien L1160
d 2673719235 Wohnungseigentum an W 7
k Z569/2011 IM RANG 2266/2011 Kaufwvertrag Z0L1-D4-30 Eigentumzrcecht
% ANTEIL: 3D/86E
Shahriar Tavouszi Tafreshi
GEB: 1966-01-09 ADR: Iran, Teheran, 18. StrabBe/Jamshiedieh Strabe,
Niavaran Alley 137BEBG4311
d 267371995 HWohnungseigentum an W 9
r 1481/2008 IM RANG 4340/2005 Schenkungsvertrag 2005-08-25 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 2Z5/868
Erlachgasse 18 Bauprdjektplanung GmbH
ADR: Feldg. 14712 i0ao

n =
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n

HS Wien}
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Anmerkung der Streitanhingigkeit wird vom Gencht ber bestimmten Klagen
vorgenommen, es dient dem Zweck, der Sicherung des Ranges fiir das stattgebende Urteil,
da das Verfahren langere Zeit dauert, gleichzeitig ist es fiir alle im Grundbuch
Einsichmehmenden ein Hinweis, dass es derzeit ein Gernichtsverfahren iiber ein
biicherliches Recht gibt.

d. Anmerkung der Einriumung von Wohnungseigentum:

Dies dient der Sichenmg des Wohnungseigentumsbewerbers zum Beispiel im
Insolvenzfall des Bautragers. Vor Eintragung der Anmerkung diirfen keine Zahlungen des
Wohnungseigentumsbewerbers angenommen oder gefordert werden Im Ubngen gelten
mit der Eintragung der Anmerkung der Emraumung von Wohnungseigentum bereits
bestimmte Regeln aus dem WEG zur Verwaltung, fiir den Fall, dass auch schon
Miteigentumsanteile iibertragen werden, gelten im Wesenthchen die vollen
Verwaltungsregeln des WEG.

e. Ersichtlichmachungen:

Ersichtlich gemacht wird zum Beispiel das Wohmungseigentum in der Aufschrift der
Einlage, ein Belastungs- und VerduBerungsverbot wird neben der Einverleibung im
Lastenblatt (C-Blatt) auch im B-Blatt beim Eigentimer ersichtlich gemacht, ein
Superadifikat kann ebenso ersichtlich gemacht werden.

6. EIGENTUM

6.1. Unfang des Eigentumsrechtes

Das Eigentum ist das umfassendste aller dinglichen Rechte, das Eigentum ist daher ein
Vollrecht. Es ist die unbeschrinkte Befugnis, tiber die Sache rechtlich wie tatsichlich zu
verfiigen und jeden anderen davon auszuschlieBen (§ 354 ABGB). Alle anderen
dinglichen Rechte nennt man beschrankt dingliche Rechte. Bank mit Pfandrecht kann

Anhang L: Haunschmidt, Georg. 2016. Grundziige des biirgerlichen Rechts. Wien: Continuing
Education Center Technische Universitiat Wien.

Liegenschaft nicht verkaufen

Allerdings gibt es auch fiir das Eigentumsrecht Beschrankungen. Man darf es gemaB §
364 Abs. 1 ABGB nur soweit ausiiben, als dadurch weder in die Rechte eines Dritten ein
Eingriff geschieht, noch die in den Gesetzen zur Einhaltung und Beforderung des
allgemeinen Wohles vorgeschriebenen Einschrankungen iibertreten werden.

Daraus ergibt sich aus den Nachbamrechten (§§ 364 ff ABGB) emne Enschrankung des
Eigentumsrechtes gegeniiber Dnitten. Die Eigentiimer benachbarter Grundstiicke haben
bei der Ausiibung ihrer Rechte aufeinander Riicksicht zu nehmen. Der Eigentiimer muss
Immissionen (dies sind Stérungen, die von auBen auf eine Liegenschaft eindringen wie
z.B. Rauch, feste Stoffe, Geriausche) soweit dulden, als sie das ortsiibliche MaB nicht
tiberschreiten und die ortsiibliche Nutzung eines Grundstiickes nicht wesentlich
beeintrichtigen.

Einwirkungen durch Baume oder Pflanzen die vom Nachbam ausgehen und Sicht oder
Luft entziehen, kénnen msoweit untersagt werden, als diese das ortsiibliche MaB
uberschreiten oder zu emmer unzumutbaren Beeintrachtigung der Beniitzung des
Grundstiickes fiihren Uberhinge und in den Grund eindringende Wurzeln fremder Baume
und Pflanzen komnen fachgerecht unter moglichster Schonung auf Kosten des
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beeintrichtigten Grundeigentiimers entfernt werden. Bei drochendem Schaden des
Beeintrichtigten hat der Eigentiimer des Baumes oder der Pflanzen die Kosten zur Halfte

Zu tragen.

Immissionen von Anlagen, die behordlich pgenehmigt sind (Betriebsanlagen,
gewerberechtliche Genehmigung) muss ein Nachbar awch dulden, wemn sie das
ortsiibliche Ausmab iibersteigen. In solchen Fallen gibt es aber nach § 364 a ABGB einen
verschuldensunabhingigen Ansgleichsanspruch.

Auch éffentlich rechtliche Anordmungen beschrinken mitunter das Eigentumsrecht. So
gibt es zum Beispiel Vorschriften in der Raumordmung, Naturschutz, Umweltschutz ete.

Auch eine Enteignung im &ffentlichen Interesse gegen Entschidigungszahling ist unter
Einhaltung eines Enteignungsverfahrens méglich.

6.2, Arten des Eigentums

a. Alleineigentum:
Bei Alleineigentum gehort eme Sache emem enzigen Rechtsobjekt, daher eimer
natiirlichen oder junistischen Person.

b. Ideelles Miteigentum:

Haben mehrere Personen eine Sache gemeinsam. spricht man von Miteigentum, im
Normalfall steht jedem Miteigentiimer em 1deeller Anteil (Quote) an der im Miteigentum
stehenden Sache zu. Das bedeutet, dass kein Eigentiimer an emem bestimmten Teil der
Sache Eigentum hat, sondemn allen Eigentiimemn die Sache insgesamt zu einer bestimmten
Quote gehart Uber die ideelle Quote karm jeder Miteigentiimer selbststandig verflizen,
die Verwaltung und Beniitzung steht allen Miteigentiimem gemeinsam zu. Entschieden
wird nach dem Mehrheitsprinzip nach Anteilen, bei wichtigen MaBnahmen muss aber fiir
die Minderheit die sich dagegen ausspricht eine Sicherstellung fiir drohende Schiden
gewihrlelstet werden.

Exkurs - Verwaltung von Miteigentum? - Falllisung
ordentliche Verwaltung — Entscheidumg durch Mehrheit der Anteile

auberordentliche Verwalthmg siche §§ 834f ABGB:  Original Text

-§ 834 Bey wichiigen Verinderungen aber, welche tur Erhaltung oder bessersn
Beniitzung  des Hauptstammes vorgeschlagen werden, kénnen die Usbersiimmten
Sicherstellung fiir kiinftigen Schaden; oder, wenn diese verweigert wird, den Awsirift aus
der Gemeinschaft verlangen. ™

5 835 Wollen sie nicht austreten; oder geschihe der Austritt zur Unzeit; so soll das
Los, ein Schiedsmann, oder, wofern sie sich dariiber nicht einhellig vereinigen, der
Richter entscheiden, ob die Verdnderung unbedingt oder gegen Sicherstellung Stait finden
soll oder nicht. Diese Arten der Entscheidung treten auch bey gleichen Stimmen der
Mirglieder ein.*
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Bei der Fassung von Beschliissen miissen alle Miteigentimer Gelegenheit zur
Stellungnahme haben (keine . Ubermmpelung™!).

Bestellung eines Verwalters bei Miteigentum?
Betatigen Sie sich zu dieser Frage in der Auslegung der gesetzlichen Bestimmung;
-5 836 ABGB. Ist ein Verwalter der gemeimschaftlichen Sachen zu bestellen; so
entscheidet ilber dessen Auswahl die Mehrheit der Stimmen, und in deren Abgang der
1. Wie wird zwischen den Eigentiimern entschieden, ob iiberhaupt ein Verwalter
bestellt werden soll?
2. Wie wird eme konkrete Person als Verwalter bestellt?

Lasung:

Erstmalige Entscheidung (ber Hausverwaltung 100 % Mehrheit, bei Entscheidung wer nur
Mehrheit! Mehr als die Hélfte vom GB muss zustimmen.

Wie Servitut
c. Wohnungseigentum ist das aus dem Miteigentum einer Liegenschaft eingerdumte,
dingliche Recht, eine selbststindige Wohmung oder sonstige selbststindige Eaumlichkeit
ausschlieflich zu putzen und dariber alleine =zu verfigen. Der mit dem
Wohmmgseigentum verbundene Mindestanteil ist unteilbar. Eine Ausnahme bildet mur die
Eigentiimerparmerschaft, wonach zwei natiirliche Personen gemeinsam je zur Hilfte einen
Mindestanteil besitzen konnen. Wohnungseigentum wird im WEG 2002 geregelt.

d. Gesamthandeigentum

Gesamthandeigentum bedeutet, dass immer gemeinschaftlich fiber die Sache wverfiigt
werden muss, anders als beim ideellen Miteigentum kann man seine CQuote nicht allemne
verkaufen. Dieses Prinzip kennt das dsterreichische Recht grumdsitzlich nicht Die
Personengesellschaften OG, KG werden als Gesamthandgesellschaften bezeichnet.

6.3. Erwerb von Eigentum

Fiir den Eigentumserwerb benStigt man emen giltigen Titel, dies bedeutet ein giiltiges
Verpflichtungsgeschift und eine geeigmete Erwerbsart (Modus) zB die Einfragung im
Grnundbuch oder Ubergabe einer beweglichen Sache.

47

112



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Anhang M: Rosenthal, J. 2017. Grundbuchs- und Vermessungswesen. Wien: Continuing
Education Center Technische Universitat Wien.

Grundbuchswesen
Immobilienwirtschatt & Lisgenschaftemenagement, 19. Durchgang 201620138

Bestimmungen festgehalten. Die zustandige Behorde ist direkt im Ministerium
angesiedelt.

Eisenbahnbiicher: Hier sind alle Grundsticke, die im Eigentum der Eisenbahnen,
OBEB oder private Bahngesellschafien, gewesen sind, nach Sirecken
zZusammengefasst verwaltet worden.

Landtafel: In den Landtafeln sind die ehemaligen landstandischen {hochadeligen)
Giter eingetragen gewesen. Dazu gehdren auch die Besitzungen der Kldster
und Kirchen. Die Landtafel ist nach den alten Bundesl3ndem esingeteilt worden.
Gefilhrt ist die Landtafel fiir Wien, NO und Burgenland im Bezirksgericht Innere
Stadt Wien worden.

Die Eizenbahnbicher und die Landtafeln sind aufgelassen und die Grundsticke in
das Allgemeine Grundbuch Ubertragen worden. Der hauptsachliche Grund fir die
Schaffung der Landtafeln und der Eisenbahnbicher war die einfachers zentrale
YVerwaliung der sehr wverstreut liegenden Grundsticke wund auf mehrere
Gerichtshezike aufgeteilten Einlagen. Dies ist durch die heutige elektronische
Technik nicht mehr notwendig und sinnvoll.

Allgemeines Grundbuch

Definition: Das Grundbuch ist gin dffentliches Register, in das Grundsticke und die
an ihnen bestehenden dinglichen Rechte eingetragen werden (Eigentum,
Pfandrecht, Dienstbarkeit, Baurecht etc). Dieses Register ist jedemmann zu-
ganglich, und jedermann darf sich auf ihre Richtigkeit und Vollst3ndigkeit
verassen.

Es dient der Sicherung des Rechtsverkehrs durch Offenkundigkeit der Rechts-
verhdlinisse, als Erwerbsart fir den Erwery dinglicher Rechte an Liegenschaften und
der steuerichen Uberwachung.

Die Grundbicher werden von den Bezirksgerichten gefihri. Als Verwaltungseinheit
ist die Katastralgemeinde definier. ‘Welche Katastralgemeinde in welchem
Bezirksgericht verwaltet wird, ist in der Sprengelverordnung eindeutig festgelegt.
Durch  Auflassen wvon  Beziksgerichten kKommt es immer wieder zu einer
Meusinteilung dieser Sprengel.

Das Recht des Grundbuches ist in mehreren Gesetzen geregelt:

Allgemeines Blrgerliches Gesetzbuch (ABGE)
Allgemeines Grundbuchsgesetz

Allgemeines Grundbuchsanlegungsgesetz
Grundbuchsumstellungsgesetz
Grundverkehrsgesetze (Landesgesetze)
Liegenschafisteilungsgeseiz
Yermessungsgesetz

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch und der Urkundensammiung.
Eventuelle Hilfseinrichtungen (DKM, ZMR, etc.) gehdren nicht zum Bestandteil des
Grundhuches.

Dipl Ing. Johann ROSENTHALER. Seite 4 von 34

113



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Gnmdbuchswasen
Immobilienwirtschatt & Liegenschaficmanagement, 19. Curcheang 20162018

20454

Jorrhatbar

R

Urkundensammiung

In der Urkundensammiung werden alle Urkunden (im Original oder Abschrift)
aufbewahrt, die Grundlage fir eine Eintragung waren, z.B.. Verrag, eveniuslle
Teilungsplane, zugehdrige Bescheide, zugehdrige Zahlungshestitigungen etc.

Die Urkunden werden chronologisch geordnet und jeder Antrag mit einer
Tagebuchzahl (TZ) versehen.

Beim Einlangen eines Antrages beim Grundbuchsgericht wird eine fortlaufende Zahl,
mit 1 pro Jahr und Grundbuchsgericht beginnend, vergeben. Da diese friher mit
Bleistift geschrieben wurde, spricht man heute noch von einer sogenannten Bleistift-
plombe, kurz Plombe genannt. Nach der grundbdcherichen Durchflihrung wird aus
dieser Plombe eine Tagebuchzahl, die friher mit Tinte bzw. Kugelschreiber in das
Grundbuch eingetragen wurde.

DiplIng. Johann ROSENTHALER Seite 19 von 36
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Gnmdbuchswesen
Immobilienwirtschaft & Liegenschaftzmanazement, 19. Durchgang 2016-2018

Ein Wohnungseigentumshewerber ist dengenige, der schrfilich von  einem
Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung an einem Wohnungsesigentum an
einem bhestimmten bezeichneten wohnungseigentumstauglichen Objekt zugesagt
wurde. Ein Wohnungseigentumsbewerber hat schon zahlreiche Rechie inne. Im
Grundhuch kann im B-Blatt die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums
angemerkt werden.

Bei Eigentumspartnerschafien kann die Aufidsung nur schriftlich erfolgen und eine
Ubertragung eines Teiles des Wohnungseigentums kann nur mit schrftlicher
Einwilligung des anderen Wohnungssigentumspartners erfolgen. Beim Tod eines
Pariners geht der Anteil des Verstorbenen von Gesetz wegen unmittelbar in das
Eigentum des dberebenden Partners Uber.

Wohnungseigentum kann begrindet werden auf Grundlage

» Einer schrifilichen Vereinbarung aller Wohnungseigentimer (Wohnungs-
eigentumsvertrag)

# FEiner gerichtlichen Entscheidung Ober eine Klage des Wohnungs-
eigentumshewerbers gegen den Liegenschaftseigentimer auf Einverleibung
seines Eigentums am Mindestanteil und in die Begrindung von Wohnungs-
eigenturm

= Einer gerichtlichen Entscheidung in einem Yerfahren zur Aufhebung einer
Miteigentimerschaft

= Einer gerichtlichen Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvemmodgens und der
ehelichen Erspamisse

Die Grundlagen fur dig Einverleibung von Wohnungseigentum sind:
= Wohnungseigentumsverirag oder gerichtliche Entscheidung

» Bescheinigung der Baubehdrde oder Gutachten eines Ziviltechnikers oder
eines allgemesin beeideten und gerichtlich zerifizierten Sachverstandigen (ber
den Bestand an wohnungseigentumstauglichen Objekten

= [Das Nutzwertgutachien

Pfandrecht

Das Pfandrecht ist das ogegen jedermann wirkende Vorzugsrecht, sich bei
MWichterflillung der gesicherten Forderung aus bestimmien Vermdgenssticken zu
hefriedigen. Das Pfandrecht kann nur fir eine bestimmte Summe eingetragen
werden. Bei einer verzinslichen Forderung muss auch die Hohe der Zinsen
eingetragen werden. Die Verbdcherung von Wensicherungsklauseln ist unzuldssig.
Fremdwahrungskredite kdnnen nur fir Wahrungen der Staaten der EU oder des
europaischen Wirtschaftsraumes eingetragen werden.

Im Grundhuch eingetragene Betrdge ohne Angabe der Wahmung sind
Schillinghetrage.

Dipl Ing. Johann ROSENTHALER Seite 23 von 36
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Grundbuchsweazen
Immobilienwirtschaft & Liegenschafismanazement, 19. Durcheang 20162013
Gesetzliches Pfandrecht:

Hier raumt das Geselz jemandem ein Pfandrecht ein. Gesetzliche Pfandrechie
werden von Konkurs und Ausgleich nicht berihrt und sie gehen allen sonstigen
Pfandrechten bevor. Beispiele fir gesstzliche Pfandrechite:

= Grundsteuer samt Nebengebilhren

» ‘Wassergebihren, Kanalginmindungsgehbihren
= MNach dem WEG 2002

« Mach Landesgesetzen

Richterliches Pfandrecht:
Richterliche Pfandrechte werden durch Pfandung begrindet.

Simultanpfandrecht

Von einer Simulianhypothek spricht man dann, wenn zur Sicherstellung einer
Forderung ein Gesamipfandrecht auf zwei oder mehrere Grundbuchseinlagen
einverleibt wird, wobei jede Sache ungeteilt (solidarisch) fir dieselbe Forderung
haftet. Der Glaubiger kann die Bezahlung der ganzen Forderung aus jeder
Pfandsache verangen (Wahlrecht). Er erhdlt aus allen Liegenschaften insgesamt nur
einmal den gesicherten Betrag.

Eine Simultanhypothek setzt aber keine Eigentumendentitat der simulian haftenden
Pfander voraus.

Dienstharkeiten

Personliche Dienstharkeit:
Diese steht giner Person zu und erischt mit dem Tod des Berechtigten.

Wohnungsrecht

Objekt des Wohungssenvituts kann eine oder mehrere Wohnungen oder gin ganzes
Haus sein. Der Ausidbung nach kann sich das Wohnungsrecht auf ginen realen Teil
der Liegenschaft beziehen, wobei aber das Recht als solches auf den ganzen
Grundbuchskdrper singetragen werden muss.

Gebrauchsrecht

Ein Gebrauchsrecht ist das dingliche Recht, eine fremde Sache unter Schonung der
Substanz, eingeschrankt auf die persinlichen Bedirnisse des Berechtigten, zu
nutzen. Das Recht ist nicht Oberraghar.

DiplIng. Johann ROSENTHALER Seite 24 von 36

116



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Grundbuch=wesen
Immobilienwirtschaft & Liegenschafismanagement, 19. Durcheang 20162018

Fruchtgenussrecht

Ein Fruchtgenussrecht ist das dingliche Recht, eine fremde Sache unfer Schonung
der Substanz uneingeschrankt zu nutzen. Zur Nutzung gehdrt auch Vemistung und
Yerpachiung. Der Berechtigte ist aber verpflichtet, die Lasten des Verragsobjekies
und der Erhaltung der dienstharen Sache als guter Haushalter zu Gbemehmen.

Grunddienstbarkeiten

Grunddienstbarkeiten entstehen durch Einverleibung im Lastenblatt der belasteten
Liegenschaft und werden im Gutshestandshlatt der hemrschenden Liegenschaft (A2-
Blatt) ersichtlich gemacht. Grunddienstbarkeiten beschranken das Eigentum am
dienenden Gut und erweitern und fdrdem das am hemschenden Gut.

Grunddienstbarkeiten missen sich nicht auf die ganze Liegenschaft bezieghen,
sondemn kdnnen auf bestimmte begrenzte Flichen eingeschrankt werde. Dazu ist
gine genaue Beschreibung dber Umfang und Lage des einzutragenden Rechies
anzugehen, eventuell sogar mit einem Plan, z.B. Fahr- und Leitungsrechi im
Wohngebiet.

Feldservitute
Beil Feldsernvituten ist das herrschende Grundstick zur Landwirtschaft bestimmi.

Beispiele:

+ Das Recht, einen Fulisteig, Viehtrieh oder Fahrweg auf fremden Grund
und Boden zu halten

« Das Wasser zu schopfen, das Vieh zu trdnken, das Wasser ab- und
herzuleiten

« [Das Vieh zu huten und zu weiden

= Holz zu sammeln, Laub zu rechen, verdorie Aste und Reiser zu
sammein, Eicheln zu lesen

+ 7U jagen, zu fischen, Vogel zu fangen

+ Steine zu brechen, Sand zu graben, Kalk zu brennen

Hausservitute

Beil einem Haussenvitut ist das herrschende Grundstiick zu einem anderan Gebrauch
als zur Landwirtschaft bestimmit.

Beispiels;
+« Das Recht, eine Last seines Geb3udes auf ein fremdes Grundstiick zu
setzen
Einen Balkon oder einen Sparren in gine fremde Wand einzufligen
Den Rauch durch den Schomstein des Nachbam zu fihren
Ein Dach oder einen Erker (ber des Nachbam Luftraum zu bauen
Die Dachtraufe auf fremden Grund zu leiten
Flissigkeiten auf des Nachbam Grund zu gieffen oder durchzufiihren

Durch andere Hausservitute wird der Eigentimer des dienenden Grundes
verpflichtet, etwas zu unterlassen, was ihm sonst zu tun freistand.
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Anhang N: Sammer, K. 2018. Maklerregeln und Maklerfunktionen. Wien: Continuing Education
Center Technische Universitat Wien.

Rahmen der Informationspflichten zum abzuschlieffenden Rechtsgeschift hat der Immobilienmakler auf ein
bestehendes wirtschafiches oder familiares Maheverhdltnis hinzuweisen. Eine Veretzung dieser Hinweispflicht
fuhrt zum Entfall des Provisionsanspruches (Abschnitt 'YV — sMahewverhaltinis und Eigengeschifta).

1.2. Begriffe

Die Sprachenverwimung, die schliellich zum Scheitem des Turmbaus zu Babels gefuhrt hat, setzt sich
bisweilen auch im Maklerrecht fort. Dies deshalb, weil das Maklermecht bis 19068 nicht kodifiziert war und sich
daher verschiedens Ausdricke fiir ein und denselben Begrff eingebdrgert haben. Der Versuch, diese Begriffe
im Maklergesetz zu vereinheitlichen, ist nur zum Teil gelungen. Meue Begriffie wurden definiert, die sich bis
heute im Sprachgebrauch der Branche teihweise noch nicht durchgessatet haben.

1.2.1. Maklervertrag

Das ist die Verpflichtung des Aufiraggebers, im Fall des Vermittlungserfolges =ine Provision zu bezahlen.
Drer Maklervertrag wird auch Vermittlungsauftrag bezeichnet, es handelt sich um einen identen Begriff.

Auf  Seite des  Abgebers  wird =wischen dem  schlichten Maklervertrag esinerseits umd  dem
Alleinvermittlungsauftrag andererseits unterschieden.

Der schlichte Maklerverirag wird bisweilen als Vermitlungsauftrag oder als Allgemesiner Vemitiungsauftrag
bezeichnet.

An Stelle des Begriffs Alleinvermittiungsauftrag wird auch der Begriff Exklusivauftrag venaendet

Wendet sich der Interessent an einen Immobilienmakler, um ihn mit der Suche nach sinem geeignetan Objekt

zZu beaufiragen, spricht man vom Suchauftrag: Der Makler wird beauftragt, in geeignetes Objekt zu suchen.

Besichtigungsschein: Der Besichtigungsschein ist nach seinem Inhalt ein schrifticher Maklerverirag, den der
Immobilienmakler mit einem Interessenten abschlielt. Dieser verpflichtet sich zur Provisionszahlung, wenn er

das amgebotene Objekt erwirbt.

Kaufanbot: Bestandi=il des Kaufanbotes ist ebenfalls in aller Regel ein Maklervertrag. Der Interessent
verpflichtet sich fir den Fall der Annahme des Rechtsgeschafts zur Zahlung einer Provision.

1.2.2. Doppelmakler — Auftraggeber und vermittelter Dritter

Drer Immobilienmakler kann — er muss aber nicht — als Doppelmakler tatig sein. Doppelmakler bedautet, dass
er sowohl mit dem Abgeber, als auch mit dem Interessenten sinen Maklerverirag abschlielfen kann. Fir den
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Geschafisoweig des Immaobilienmaklers ist es also zulassig, dass bei ein und demselben Rechisgeschaft sine
Provision gegenlber dem Kaufer und gegeniber dem Verkiufer geltend gemacht wird. Voraussetzung dafir ist
ua, dass mit beiden Seiten ein Maklervertrag zustande gekommen ist und sich der Immobilienmakler bei

widerstreitenden Interessen neutral verhalt.

Die Provisiomsversinbarungen sind wvoneinander unabhangig: Auch danm, wenn kein Maklervertrag mit dem

Abgeber zustande gekommen ist, kann der Interessent provisionspflichtig sein, ebenso auch umgekehrt.

Als Auftraggeber des Immobilienmaklers wird derjenige bezeichnet, der mit dem Immobilienmakler einen
Maklervertrag abschlisilt. Dies gilt sowchl fiir den Interessenten als auch den Abgeber. Fir den Status des
Aufiraggebers ist es chne Bedeutung, wer sich als erster an den Immobilienmakler wendet. Der Status des
Aufiraggebers ergibt sich ab dem Zeitpunkt des Abschlusses sines Maklerverirages.

Aus der Sicht des jewsiligen Auftraggebers ist der andere Vertragspartner des Hauptvertrages (aus der Sicht
des Verkaufers also der Kaufer, aus der Sicht des Vermisters ist dies der Mieter) der vermittelte Dritte. Dieser
kann, muss aber nicht, weiterer Aufiraggeber des Immobilienmaklers sein.

1.2.3. Namhaftmachung und Verdienstlichkeit

Unter Mamhaftmachung versteht man die Bekanntgabe eines maglichen Vertrags- cder Verhandlungspariners.
Die Bekanntgabe einer Geschaftsgelegenheit kann nur dann als Mamhaftmachung angesehen werden, wenn
durch die Information Ober die Geschaftsgelegenheit die Ansprechpartner ohne entsprechende Mihe bzw
Aufwand gefunden werden kinnen. Die Mamhaftmachung ist eine Form der werdienstlichen Tatigkeit des

Immabilienmaklers.

Als werdienstliche Tatigheit wird jene Tatigkeit wereinbart, die der Immobilienmakler im Zuge seiner
Vermittlungstatigkeit zu erbringen hat. Diese wird — mit Ausnahme der Mamhaftmachung — in der Regel nicht
explizit, sondem nur schiissig vereinbart. Die verdiensiliche Tatigkeit muss fir das Zustandekommen des
Rechisgeschifis kausal und adaguat s=in.

1.2.4. Formvorschriften und schliissiges Zustandekommen einer Vereinbarung

Sieht das Gesetz vor, dass eine Versinbarung zur Rechtswirksamkeit der Schriftform bedarf, so bedeutet dies,
dass die Vereinbarung zu unterschreiben ist. Eine Auftragsbestitigung des Immobilienmaklers, die den
wesentlichen Inhalk des Maklervertrages und des Anbots festhdlt, erfiilllt die Formvorschrifi nicht Der
Aufiraggeber muss die Versinbanung unterzeichnen.

Eine Vereinbarung kommt schiiissig zustande, wenn aus dem Handeln der Verragspartner der Vertragswille

ahgeleitet werden kann (arg § 863 ABGB: wenn die Handlungen mit Uberlegung aller Umstinde keinen
veminfigen Grund Gbrig lassen, daran zu zweifeln). 50 kommt ein Vermnittlungsauftrag (Maklerverirag)

119



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Abschluss des Maklerverirages genannt hat, vollstindig erfilt. Kommt es nicht zum Abschluss des

Hauptvertrages, so entsteht damit auch kein Provisionsanspruch des Immaobilienmaklers.

Diie Abschlussfreiheit findet ihre Grenze darin, dass der Aufiraggeber schadenersatzpfiichtig wird, wenn er den
Abschluss des Rechisgeschifts in der Absicht unterldsst, den Immobilienmakler um s=ine Provision zu

bringen ® Bewsispflichti dafiir ist der Immobilienmakler.

Rechtsprechung: Abschlussfreiheit und Schadenersatzpflicht
OGH 25. 03. 2009, 3 Ob 22/08 w

2336. Doppeltdtigkeit

Doppeltatigkeit bedeutet, dass der Immobilienmakler berechtigt ist, mit beiden Seiten, alse sowohl mit dem
Abgeber als auch mit dem Interessenten, =inen Maklervertrag abzuschlielen. Er kann daher fir beide Seiten

tatig werden, sodass er von beiden Seitem Provision erhalten kann.

Dias Maklergessetr sieht die Doppeltatigheit nicht als Regelfall, sondemn als Ausnahme.

Die Zuldssigkeit der Doppeltitigheit des Immaobilienmaklers ergibt sich daraus. dass — wie in den En” ausgefihrt
ist — ein abweichender Geschiftsgebrauch fiir den Geschiftszweig der Immobilienmakler besteht. Meben dem
Immobilienmakler besteht sin abweichender Geschaftsgebrauch nur fiir Versicherungsmakler. § § Abs 3 sieht
eine Informationspflicht vor. Sobald der Makler als Doppelmakler tatig wird, hat er dies beiden Auftraggebem
mitzuteilen. Diese Miteilungspflicht enfallt, wenn er den Umstinden nach annshmen darf, dass seine
Doppeltatigkeit den Aufiraggebem bekannt ist.

In der Praxis informiert der Immobilienmakler (ber seine Doppeltitigkeit durch die Ubergabe der
Mebenkosteninformation gem § 30 b Abs 1 KSchG. Ein solcher Himweis hat im Konsumentengeschaft schrifilich
zu erfelgen. Aullerhalb des Honsumentengeschafts kann ein Himweis auf die Doppeltatigheit idR entfallen, da

der Auftraggeber ohnehin kaum mit giner einseitigen Interessenveriretung zu seinen Gunsten rechnet ®

Der Doppelmakler ist nicht mehr einseitiger Interessensvertreter seines Auftraggebers, sondem hat die
Interessen beider Aufiraggeber zu benicksichtigen. Insbesondere bei widerstreitenden Interessen der beiden
Aufiraggeber hat er sich auf einen neutralen Standpunkt zurickzuziehen.

§ 17 verpflichtet den Immobilienmakler zur Mitteilung, wenn er auftragsgemal nur fiir eine Seite titig wird.

MNeutraler Standpunkt versus Informationspflichten

Dier Immobilienmakler hat sich als Doppelmakler sinerseits bei widerstreitenden Interessen auf einen neutralen
Standpunkt zurickzuziehen, andererseits hat er seine Informationspflichten zum abzuschlielznden
Rechisgeschaft zu beachten. Dies kann zu einem Interessenskonfiikt fuhren. Hier wird den Informations- und

% Dz st dolus specials erorderich,
TErzu s
"Erzu§s

120



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

3.1.2. Der Maklervertrag mit dem Abgeber — schlichter Maklervertrag versus
Alleinvermittlungsauftrag

Wird der Immobilienmakler vom Abgeber (WVermister ! Verpdchter [ Verkiufer) einer Immobilie mit der
ermittiung »beauftragt«. so kommt ein Maklerverrag, also ein Vermittlungsauftrag, zustande. Der schlichte
Maklervertrag wird auf wnbestimmte Zeit abgeschlossen, wobei beide Veriragsteile berechtigt sind, das
Aufiragsverhalinis jederzeit ohne Angabe eines Kindigungsgrundes zu beenden.

erpflichtet sich der Aufraggeber, fur einen bestimmten Zeitraum keinen anderen Makler mit der Vemittlung zu
beauftragen, so handelt es sich um die Sonderform  des  Maklerverrages, namlich um  einen
Alleinvermittlungsaufirag. Dieser muss im Verbrauchergeschaft schriftlich vereinbart werden.

Schriflichkeit bedeutet, dass der Aufirag jedenfalls vom Abgeber unterzeichnet werden muss. Er unterzeichnet
dabei, dass er sich verpflichtet, im Fall des Vemmitlungserfolges eine Provision in wereinbarter Hihe zu
bezahlen und fir einen bestimmten Zeitraum keinen anderen Makler mit der Vermitilung zu beauftragen.

Beim schlichten Maklervertrag, der im Gegensatz zum Alleinvermitiiungsauftrag keine Tatigkeitspflicht umfasst,
ist nur ein »Vemitteln dirfen«, kein sMissenas versinbart. Sowohl im Interesse des Abgebers aber auch des
Maklers ist es gelegen, daniber hinausgehend eine Exklusivwersinbarung abzuschlielen. Micht nur der Makler
hat den Vorteil, dass sich seine Erfclgschancen erhdhen, auch der Kunde profiiert won der Tatigkeitspflicht des
Maklers durch eine schnellers Vermarktung seiner Immwobilie. Da der Alleinvermittiungsauftrag hauptsachlich
beim Abgeber wvorkommt, aulerst selten nur beim Interessenten, werden die Bestimmungen nachfolgend im
Bezug auf den Abgeber ndher erdrter, sie geltem aber sinngemal auch fir den exklusiven Suchauftrag sines

Interessenten.

3121, Inhalt des Alleinvermittlungsauftrags

Zur Verpflichtung des Aufiraggebers, bei Zustandekommen des Rechisgeschafts Provision zu bezahlen,
kommen beim Alleinvermitiungsaufirag (§ 14) zwei Verpflichtungen hinzu:

&« Der Aufiraggeber verpflichtet sich, fur die Dauer des Alleinvermitungsaufirages keinen anderen
Immobilienmakler mit der Vermittiung zu beaufiragen.

« Der Immeobilienmakler ist werpflichtet, sich um die Vermittlung zu bemihen. Es besteht also eine
Tatigkeitspflicht.

3122  Dauer des Alleinvermittiungsauftrages

Gem § 14 Abs 2 kann der Alleinvermittdungsaufirag nur befristet auf angemessene Dauer abgeschlossen
werden. Fiir das Verbrauchergeschaft sind in § 30 ¢ KSchG Hachstfristen vorgesehen. Handelt es sich um dis
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3.1.3. Der Maklervertrag mit dem Interessenten

Der in der gsterreichischen Immobilienwirtschaft vorhemrschende Geschafisgebrauch des Doppelmaklers stell
die traditicnelle Vermittlerrolle des Maklers in den Vordergrund. Der Makler hat daher nicht nur einen
Maklervertrag, dh eine Provisionsvereinbarung mit dem Abgeber, sondern auch einen Maklerverirag (und

manchmal vor allem) mit dem Interessenten.

Die Provisionsvereinbarung mit dem Interessenten (Kaufer, Mieter)
GVI Form 22

Provisionsvereinbarung

Fir den Fall, dass der Interessent aufgrund der wertragsgemalen, wverdienstlichem Tatigkeit des
Immobilienmaklers =in Objekt kauft oder miestet, verpflichtet er sich, an den Immobilienmakler sine
Wermittlungsprovision in der nachstehend angefihrten Hohe zu bezahlen. Die Verpflichtung zur Zahlung
einer Provision entsteht im Erfolgsfall und wird mit der Rechtswirksamkeit des vemittelten Geschafis
fallig.

Vermittlungsprovision:
% des im Kaufwertrag vereinbarien Kaufpreises

inkl. Lasten zuziglich % WSt

BMM = Bruttomonatsmietzinse (Gesamtzins chne USt) zuziglich % USt

Fir den Fall, dass der Interessent ein zweckgleichwertiges Rechisgeschaft (z.B. Kauf anstatt Miste) abschlielit,
werpflichtet er sich, an den Immobilienmakier eine Vemitlungsprovision zu zahlen, die nach den jewedigen
Provisionshochstoetragen der Immob@ienmaklerverordnung 1926 berechnet wird.

3131, Schrfthicher Maklervertrag mit dem Interessenten
Dier schriftiche Abschluss eines Maklerverirages kam bislang zumeist auf eine der folgenden Aren zustande:

+ Besichtigungsschein: Mit Unterzeichnung des Besichtigungsscheins bestitigte der Interessent, dass
er das Objekt noch nicht gekannt hat. Er verpflichtete sich zur Zahlung einer Provision, wenn das
Rechisgeschaft Ober das besichtigte Objekt mit ihm =zustande kommt Weiters waren im
Besichtigungsschein die § 15-Tatbestinde worgesehen: Der Interessent wverpflichiete sich =zwr
Bezahlung eines Betrages bis zur Hohe der Provision, wenn das Geschaft aus seinem Verschulden
wider Treu wund Glauben nicht auwsgefihrt wird, ein anderes als eim  zweckgleichwertiges
Rechisgeschaft zustande kommit, oder Aulenstehende von der Kaufgelegenheit in Kenntnis gesetzt
werden.
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» Kauf- oder Mietanbot: Ein Maklerverrag kam weiters auch dann mit dem Interessenten schriftich
zustande, wenn dieser ein Kauf- cder Mietanbot legt, im welchem er sich zur Provisionszahlung im Fall
der Annahme des Anbots wverpflichtet. Hier war es sinmuecll, =ine § 15-Vereinbarung worzusehen,
wonach der Auftraggeber einen Betrag bis zur Héhe der vereinbarten Provision auch dann schuldet,
wenn das Rechtsgeschaft wider Treu und Glauben nur deshalb nicht ausgefithrt wird, weil der
Auftraggeber einen fur das Zustandekommen des Rechtsgeschifis erfordedichen Rechtsakt ohne
beachtenswerten Grund unterddsst (§ 15 Abs 12 1)

Diese schriftichen Vertrage sind awch in Zukunft im Untemehmergeschaft weiterhin maglich und
Zelfihrend. Im Anwendungsberesich des FAGG (Fem- und Auswarsgeschafte-Gesetz) ist jedoch durch
die Einfuhrung won umfassenden Informationspfichten des Maklers vor Aufmnahme seiner Tatigkeit
einerseits und weitreichenden Ricktrittsrechten des Konsumenten eine andere Situation entstanden,
die Provisionsvereinbarungen in einer AGV-Situation wor On® (Besichtigungsschein) mit einem
Ricktrittsrecht wersiesht und fir _machtragliche” Versinbarungen im Kauf- bzw. Mietanbot eigentlich

keinen Raum mehr lasst.

3.1.3.2.  Schlissiges Zustandekommen des Maklerverrages

Beim Maklervertrag mit dem Interessenten war (ber Jahrzehnte hinweg sowohl in Osterreich als auch in
Deutschland die gangigste Fallkonstellation, dass es keinen expliziten schriftlichen cder mindlichen Vertrag

gab, sondern dieser konkludent zustande kam.

Fir das schlissige (konkludente) Zustandekommen =ines Maklervertrages hatte es es nach der alteren
Judikatur genigt wenn sich der Aufiraggeber der Vermittlung nutzbringend bedient hatte, die wom
Immabilienmakler fir ihn entfaltete Tatigkeit kannte und ihr nicht widersprach.'® Diese Rechtsprechung wurde
jedoch im Lauf der Zeit etwas differenziert: Das konkludente Zustandekommen eines Maklensertrages ist
jedenfalls dann genau zu prifen, wenn der Makler bereits fiir einen Auftraggeber tatig ist. Arbeitet der Makler
erkennbar fir einen Aufraggeber, so bedarf &5 eines Hinweises auf die Provisionserwartung, damit ein
Maklervertrag zustande kommt. Der Interessent kdnnte ansonsten davon ausgehen, dass sine einssitige
Beauftragung durch den Abgeber voriegt. Der Himaeis des Immobilienmaklers suf seine Doppeltatigheit und
daher auf seinen Provisionsanspruch gegeniiber dem Kaufer hat maglichst frith zu erfolgen.

Unter Zugrundelegung dieser Judikatur setztje)} das schlissige Zustandekommen eines Maklervertrages
auf Seite des Interessenten voraus:

*  Der Interessent muss wissen, dass es sich um einen Immaobilienmakler handelt.
»  Der lImmobilienmakler weist auf seine Provisionserwartung im Falle des Wermittlungserfolges him.
»  Der Interessent weill, dass der Immebilizsnmakler im Fall des Eintritts des Vemittlungserfolges sine

Provision ins Verdienen bringen méchite und macht won den Informationen des Immobilienmaklers

¥ L& Wisner Meustadt vom 01.12.1892, 17 R B8/850
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Gebrauch, dh er schlielt das Rechitsgeschift dber sime vom Immobilienmakler bekannt gegebens
Geschaftsgelegenheit ab.

Rechtsprechung: Zustandekommen des Maklervertrages mit dem Interessenten

OGH 02, 07. 2002, 8 Ob 33/02i

Rechtsprechung: Zu spiter Hinweis auf die Provisionserwartung gegeniber dem Kiufer
OGH D6, 08. 2005, B Ob 128/04 t

Exposé — Hinweis auf Provision

Der Immobilienmakler ist im Verbrauchergeschaft gem § 30 b Abs 2 KSchG verpflichtet, dber wesentliche
IUmstinde des Rechisgeschafs schriftlich zu informisren. Er wird dem Interessenten spatestens im Zuge der
Besichtigung ein Exposé lbergeben. Auf diesem Exposé sollte stets auf die Provisionshéhe hingewiesen
werden. Hat der Makler bis dahin nicht bereits Ober die Ricktrittsbestimmungen des FAGS informiert, so sollte
dies im Zuge der Ubermittiung des Exposés unu actu erolgen. Dadurch ist gewdhreistst, dass der
Maklervertrag schlissig zustande gekommen ist, wenn der Aufiraggeber der solcherart arikulieren
Provisionserwartung nicht widersprochen hat. Zu beachten ist allerdings das Ruckirittsrecht innerhalb der
nachsten 14 Tage nach den Bestimmungen des FAGG, sofern das Exposé nicht in den
Geschafsriumlichkeiten Obergeben worden ist

Der Abschluss der Provisionsvereinbarung (Maklervertrag) mit dem Interessenten wird in vielen Fallen ein
Anwendungsfall des Femabsatzvertrages sein: namlich dann, wenn der Interessent eine Immebilie im Intemet

auf einer Plattform oder auf der Website des Maklers findet und mit diesem eine Besichtigung wersinbart.

Wie oben ausgefithrt, kommt die Provisionsversinbarung mit dem Interessenten schon als schlissiger
Maklervertrag zustande: Der Makler weist auf seine Provisionserwartung hin, der Kunde nimmt weiter die
Tatigkeiten des Maklers in Anspruch (zB Vereinbarung eines Besichtigungstermins, Vertragswverhandlungen),
bedient sich der vom Makler gewonnenen Informationen und schlieltt letztendlich das Immobiliengeschaft (zB
Mietvertrag, Kaufvertrag) ab.

For den Beginn des Laufes der Rockirittsfrist missen nun die Informationspflichten gemalk FAGS in den Ablauf
integriert werden. Fir den Verbraucher gibt es hier deutliche Anderungen gegeniber den bisherigen
Gepflogenheiten.

Diar Makler sollte zum ehest maglichen Zeitpunkt, also bereits vor Beginn seiner Dienstleistung (Ubermittiung
gines detailierien Exposés, Besichligungstermin) nachweislich seine Informationspflichten erfiillen und das
Muster-Widerrufsformular  dbermitteln. Dies ist deshalk notwendig, zumal die Eddllung der
Informationspflichten Voraussetzung dafir ist, dass mit Abschluss des Maklervertrages die 14-tagige
Ricktrittsfrist zu laufen beginnt

Der Machweis Ober die Erfullung dieser Pflichten erfolgt am besten auf sogenanntem sdauverhaften
Datentriger«. Die Information muss so gespeichert werden, dass sie vom Verbraucher singesehen wearden
kann und eine Wiedergabe der gespeicherten Informationen mdglich ist. Papier, USB-Sticks, CD-ROMs, DVDs,
Speicherkarten, Computerfestplatten und E-Mails zdhlen zu dawerhaften Datentrdgem.

I:r.?
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Am besten wird dies per E-Mail abgewickelt oder gleich auf der Intermmetplatifiorm, wo der Kunde Objekte swuchi
Der Verbraucher braucht keine Angst vor diesem Maklerverirag mit dem Interessenten” haben. Auch in Zukunft
zahlt der Interessent nur, wenn er aufgrund der erfolgreichen, verdienstlichen Tatigksit des Maklers eine

Immobilie ersirbt

Der Maklervertrag mit dem Interessentan ist bewusst aligemein gehalten, um nicht nur das konkret angefragte
Objskt, sondem auch zukinftige, weitere vom Makler angebotene Objekte zu erfassen. Ansonsten misste dis
etwas blrokratische Prozedur jedes Mal wiederholt werden_

Aufgrund disser Vereinbarung wird der Immokiienmakler fir den Interessenten tatig und
unterstitzt thn bei der Suche nach einer Immokbiie. Fir die Maklerdienstieistungen unseres
Unternehmens wird bezugnehmend auf eine allfalige konkrete Anfrage und auvch fir ukinftige
weitere Anfragen nachstehende Vereinbarung getroffen:

Diezer Maklerverirag wird auf unbestimmte Ieit akgeschloszen und kann von keiden
Verragsteilen ohne Enhaltung einer Kindigungsfrist und ohne Angabe eines Grundes
aufgekindigt werden. Die AufkUndigung hat keine Auswirkung auf jene Rechtsgeschafte, fir die
der Makler bis zum Ietpunkt der Auvfklndigung bereits verdienstlich fir den Intersssenten tatio
war, sofern das vermittelte Rechtsgeschaft ([auch nach edolgter Aufkindigung) zustandes kommi.

Der Immokiienmalkler kann kraft bestehenden Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tatig sein
und ist als sclcher tatig.

Unzer Untemehmen ist ermachtiat, bis auf Widerruf Objekte zu prasentieren.

28
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31412 Hihe des Aufwandersatzes

Die Hihe des Aufwandersatzes unterfiegt der Versinbarung. Der Aufwandersatz ist nicht auf Durchlaufkeosten
beschrankt Es kann damit auch der Zeitaufwand fir die Mihewaltung auf angemessener Stundensatzbasis
abgedeckt werden.

3142 Vermittlung einer Versteigerungsgelegenheit

Erkennt der Immobilienmakler, dass ein Objekt moglicherwsise nicht verkauft werden kanm, sondem zur
‘arsteigerung gelangt, so sollte er mit dem Interessenten wersinbaren, dass er ein Entgelt in Hihe der
Kauferprovision auch dann erhilt, wenn die Liegenschaft nicht verkauft, sondem gerichilich wersteigert wird.

Eine derartige Versinbarung ist zuldssig.

3.2. Verdienstlichkeit

Das Entstehen eines Provisionsanspruches setzt eine wvertragsgemale werdienstliche Tatigheit des

Immabilienmaklers veraus, durch die das vermitielte Geschaft mit einem Dritten zustande kommi.

Eine verdienstliche Tatigkeit ist dann gegeben, wenn sie threr Art nach geeignet ist, fiir den Auftraggeber
Vertragspartner aufzufinden und zum Vertragsabschluss zu bewegen.'” Mach Fromberz ist unter
Werdienstlichkeit schlicht die Erbrimngung jener Leistung durch den Makler zu verstehen, die im Maklenserrag
verginbart wurde. Seiner Meinung nach ist der Begriff mangels Vorhandenseins ihn ausfiilender gesonderter
Kriterien entbehrich.'® Mozz definiert die Verdienstlichkeit als Summe aller zwischen Aufraggeber und Makler
verginbarten Plichten.™

Das Makler3 enthdlt keine eigense Definition der Verdienstlichkeit Die Erduterungen bezeichnen
Verdienstlichkeit als die mindestens zu entfaltende Vemittlungstitigkeit des Maklers **

3.2.1. VertragsgemiBe verdienstliche Tatigkeit

Diabei handelt s sich um sine Tatigheit, die im Maklervertrag — und sei dies auch schiliissig — versinbart worden

ist. Untergrenze der Verdienstlichkeit ist die Mamhaftmachung.

Die verdienstliche Tatigkeit kann nicht nur in einer blolfen Machweisung der Geschiftsgelegenheit bestehen.
Sie kann auch darm bestehen, dass der Immobilienmakler Verhandlumgen wa auch durch seine Bemdhungen

fordert, Besichtigungstermine versinbart und die erfordedichen Unterlagen dem Aufraggeber zukommen I3sst.

T Jabomegg: HYG, § 66.4.

" Ergmberz Kommentar zum Makiers, Bpringer Veriag, §3 Rz 70

™ Moss: Makismecht!, Rz 31 untar Verwels auf OGH 01.01.2001, & Ob 15100 OGH 12052001, 4 Ob 13501 h
L Ed zu § £ Maklens
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Aus gutemn Grund unteddsst das Maklers eine genaus Definition der wverdienstlichen Tatigksit. zumal es nicht
miglich ist, samtliche Tatigkeiten zu umschreiben, die als werdienstlich zu gualfiziersn sind. Es ist nicht
miglich, jede Art der Verdienstlichkeit, also gleichsam jede »ldees, die der Immobilienmakler zur WVerweriung
giner Immobilie entwickelt hat, positivrechtlich zu erfassem. Es ist nur maglich, die Untargrenze der
Verdienstlichkeit zu definieren. Im Geschafisoweig der Immobilienmakler kann sich der Immobilienmakler
bersits durch die Mamhaftmachumg wverdient machen.

Die Verdienstiichkeit ergibt sich aus den weiteren Provisionsvoraussetzungen, der Kausalitit und der
Adiquanz. Fehlt es namlich an einer kausalen und ad3guaten Tatigkeit, so entfilit gleichzeitig damit die
Verdienstlichkeit. War eine Tatigkeit des Immobilienmaklers nicht kausal, so hat er sich nicht um die Vermittlung
werdient gemacht Abgesshen wom  Unterschreiten jener Tatigkeit, die als Mindesterfordemis  der
Verdienstlichkeit angenommen wird, also die Mamhaftmachung, ist uE kein Fall vorstellbar, bei dem die
Tatigkeit des Immobilienmaklers zwar kausal und ad3quat, gleichzeitig jedoch nicht verdienstlich war. Die Frage
der Verdienstlichkeit wird daher bei Profung der dbrigen Provisicnsvoraussetzungen abgehandelt.

3.2.2. Namhaftmachung

Gem § 6 Abs 2 begrindet die Mamhaftmachung keinen Provisionsanspruch, sofemn nicht fir den betreffenden
Geschafiszweig ein abweichender Gebrauch bestehi Ein abweichender Geschafisgebrauch besteht fiir den
gewerblich titigen Immobilienmakler.?’ Keine Mamhafimachung liegt im Fall des Verkaufs von Adressen vor.

Wahrend die Er zu § 15 ausfihren, dass es fir das Entstehen eines Provisionsanspruches ausreicht, wenn der
Immabilienmakler die Geschifisgelegenheit mitteit und es in weiterer Folge zum Abschluss des
Rechisgeschafis kommt, sieht die Rechtsprechung in der Mamhaftmachung nicht das alleinige Kennenlemen
der Haufgelegenheit, sondemn die individuelle Bezeichnung des Vertragspartners. Mach Noss™ muss die
Namhaftmachung dem Interessenten ermdglichen, ohne weiteres in konkrete Vertragsverhandlungen zu treten.
Dier Makler wird deshalb dem Auftraggeber nicht nur die Kaufgelegenheit, sondem auch den Vertragspartner
oder zumindest dessen zu Vertragswerhandlungen bevollmachtigten Vertreter individuell bezeichnen missen.
Verdienstlichkeit setzt zumindest Kenntnis des Aufiraggebers von den Aktivititen des Maklers voraus. (OGH
23.3.2012, 1 OB 4212d.

 Erzu § 15
= Noss: Maklemecht!, Rz 32, unfer Verwek ao! SEH 13032001, 5 Ob 48001 x

Ky
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4.3. Konsumentenschutzgesetz /| FAGG

Eine genaue Umschreibung der Informationspflichten zum abzuschlieienden Rechtsgeschaft ist in § 30 Abs 1
K.SchiG fiir das Konsumentengeschift enthalten.

\fon besonderer Bedeutung sind seit 13.8.2014 die defailierten Informationspflichten § 4 FAGG fur jeden
Unternehmer, der mit dem Verbraucher einen Vertrag lber Femabsatz oder als Auswartsgeschift abschiielit.
Wann gelten grundsatzlich die Regeln des FAGG? Zu unterscheiden sind die beiden Situationen, die zu neuen
Informationspflichten des Maklers gegeniiber Verbrauchemn fihren:

* zum einen ein Wertragsabschluss [Provisionsversinbarung) aulerhalb der Geschiftsraume des
Makleruntermehmens bei gleichzeitiger korpericher Anwesenheit der Verragsparteien (»AGV-
Situation«), oder in Geschafisraumen des Umternehmens oder durch Femkommunikationsmittel
unmitielbar nachdem der Verbraucher an einem anderen Ort persdnlich oder individuell angesprochen
wuorden ist, oder in einer solchen Situation ein Vertragsanbot abgegeben hat;

®  zUM anderen ein erfragsabschluss [Provisionswenzinbarumg) ausschiieltlich lber
Fernkommunikationsmittel Ober ein dafiir eingerichtetes Verriebssystem (»FAG-Situations:
Femabsatzvertrag FAV, zB aufgrund einer Anfrage dber Internetportal).

Achtung: die neuen Verbrauchermechte (inkl. magliche Ricktrittsrechte) gelten nicht fir den Mietvertrag
oder Kaufvertrag selbst Diese sind ausdricklich won der EU-Richtlinie wnd auch wvoem FAGG

ausgenomimen!

4.3.1. Informationspflichten gem FAGG

Bevor der Verbraucher an seine Vertragserklarung gebumden ist. treffen den Untemehmer nachstehende
Infarmationspflichten:

» wesentliche Eigenschaften der Dienstleistung
Auf Abgeberseite ist dies die Mamhafimachung won Interessenten, weiters sonstige verdienstiche
Tatigkeiten: Dies sind zweckmalige Tatigkeiten, die dem Verkauf einer Immaobilie forderich sind.

Auf Interessentenseite sind dies ebenfalls die Mamhafimachung., sowie weitere zweckmalige
Tatigkeiten, die fiir den Abschluss eines Rechisgeschafts fardedich sind.

* Mame und Firma des Unternehmers
Der Makler hat bei Abschluss des Maklervertrages seinen Mamen und seim Untemehmen samt
Anschrift, bekanntzugeben, ebenso seine Kontaktdaten.

* Preis

+ Zahlungs-, Liefer- und Leistungsbedingungen, Termin der Leistungserbringung. worgesehenes
\Verfahren fiir den Umgang mit Beschwerden
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Himweis darauf, dass die Provision mit Willensibereinstimmung bereits fallig ist. Hinweis auf
Ehrenschiedsgericht der jewsiligen Fachgruppe sowie auf Beschwerdestelle des OV,

* [Bei Bestehen eimes Rickirittsrechits: Bedingungen, Fristen Yorgangsweise, Muster des
Widerrufsformulars

» gem § 16 FAGG treffende Verpflichtung zur Zahlung eines anteiligen Betrages fir bereits
erbrachte Leistungen
Dias Erfolgsprinzip des Maklemechtes lasst kaum Platz fir eine anteilige Zahlung des Kunden.

* Belehrung Ober Umstande, unmter denen der Verbraucher sein Rockirittsrecht werdiert

Verust des Rickirittsrechtes bei vollstdndiger Tatigkeitserbringung. wenn der Makler zum vorzeitigen
Tatigwerden beaufiragt wurde.
Ez sollie darauf hingewiesen werden, dass der Immobilienmakler seine Leistung bereits dann
vollstandig erbracht hat, wenn er namhaft gemacht hat. Mach herschender Rechtsprechung (wenn
auch in der Lehre nicht unstrittig) besteht filr den Geschaftsoweig der Immobilienmakler bereits nach
erfolgter MNamhafimachung gin Provisionsanspruch aufgrund gines abweichenden
Geschaftsgebrauches, weil er nach erfolgter Mamhafimachung nicht werhindemn kann, dass die
ertragsteile das Rechisgeschaft abschliefen und dabei dem Makler von einer weiteren Tatigkeit
ausschlielen

*  Hinweis auf Gewahrleistungsrecht

*»  Hinweis auf Verhaltenshodizes gem § 1 Abs 4 £ 4 UWG und dariber, wie der Verbraucher =ine
Ausfertigung davon erhalten kann
Homepage des OV

+  Mindestdaver der Verpflichtung, Laufzeit des Vertrags, Bedingungen fir eine Kindigung unbefristeter
Verirdge oder Vertrige, die sich automatisch verlangem

* Beschwerde- und Rechisbehelfsverfahren, denen sich der Untemnehmer unterworfen hat und
Voraussetzungen fir den Zugang dazu

OVI Form 11: Abgeber

Ruckftrittsrecht und Widerrufsbelehrung
Der Aufraggeber wind Informier, dass fr einen Verbraucher bel Abschiuss des Allsinvermitungsaufirags auleshaln der
Geschaftsrdume des Maklers oder ausschlieflch Ober Femabsatz gem. § 11 FAGE eln Rickinitsrechi wvon dliesem
Allzinvermittiungsaufirag binnen 14 Tagen bestent. Die ROckitsrist beginnt mit dem Tag des Verragsabschiusses. Die Abgabe der
Widemutserkianng kann wnter Venwendung des belgesteliten Widemufsiomrmulars erfolgen, Ist aber an kelne Form gebunden.

Wenn der Makler vor Ablaul dieser vierzehniagigen ROcktrtisfrist worzeltlg tatlg wenden soll, bedar! es elner ausdricklichen

Aufforderning durch den Aufiraggeber, der damit — bel volistandiger Veriragseriliung Innemalt dieser Frist — sein Rickintisrecht

verkert

[ Der Aufiragget=r wilnacht aln vorzeltiges Tatigwerdan Innemalt der offensen Rdckirttsst und nimmt zur Kenninle, dass er
damit bel vollstandiger Vertragsertllung (Namhaftmachung) das Rdcktrifterscht vom Maklerverirag pem. § 11 FAGG
varllert. Ene Pficht zur Zahlung ger Provision bestehi aber erst nach Zustandekommen des vermitieten Geschans
[Kaulverirag, Mistvertrag) aufgrund der verdiensilichan, kausalen Tatgkelt des Maklers.

[ Der Autraggeber winscht keln vorzeltiges TAllgwerden.

Im Fall eines Rickirtts nach § 11 FAGG werpfichtet sich der Verbrawcher, von den gewonnenen Informationen keinen Gabrauch 2u
machen.

D Aufiraggeber efhall elne Kople diesas Alleinvermitiungsauirages und elne Mebenkostenlbersichl (Ovi-Fem 13 K sow. M)
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4.3.2. Schriftliche Ubersicht gem § 30b KSchG

Danach hat der Immobilisnmakler vor Abschluss des Maklervertrags dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, mit
der Sorgfalt sines ordentlichen Immobilienmaklers sine schriftiche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht,
dass er als Makler einschreitet. Die Ubersicht hat s3mtliche dem Verbraucher durch den Abschluss des zu
vermittelnden Geschifts voraussichtlich erwachsenden Kosten, einschlisllich der Vermittlungsprovision, zu
enthalten. Die Hohe der Vermitlungsprovision ist gesondert anzufiihren; auf =in alifalliges wirtschaftliches
oder familidres Maheverhiltnis im Sinn des § 6 Abs 4 dritter Satz Makler( ist hinzuweisen.

Wenn der Immobilienmakler kraft Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler titig sein kann, hat diese Ubersicht
auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhdltnisse hat der Immobilienmakler
die Ubersicht entsprechend richtigrustellen.

Erfillt der Makler diese Pflichten micht spitestens wor einer Verragserkldrung des Auftraggebers zum
wvermittelten Geschift, so gilt § 3 Abs 4, dh Schadenersatz sowie Malkigung, ul sogar Entfall der Provision.

Die Informationspflichten betreffen sohin nachstehende Mitteilumgen

#  Einschreiten als Makler

»  Hostenlbersicht einschliellich Wemitlungsprovision

*  Hinweis auf ein bestehendes familidres oder wirtschafliches Naheverhaltnis
»  Fuldssigkeit der Doppelmakleriatighkeit

4.3.3. Nebenkosteninformation (OVI Form 13K/13M)

In der Praxis erfiillt der Immcbilienmakler die ihn treffende schrifliche Informationspflicht durch die Ubergabe
der Nebenkosteninformation, zumal die vom OV herausgegebene Mebenkosteninformation mit Ausnahme
des Hinweises auf das Bestzhen eines familiaren oder wirschaftlichen Maheverhiltnisses nach der Rsp des
O5H  die  schrftlichen  Informationspflichten  wvollstindig abdeckt. Die Aushdndigung entsprechend
vorformuliarter Merkbl3tter, Himweishblatter oder Formblitter kann in der Praxis genlgen, sofem sie alle im
Gesetz genannten Angaben enthalien.

Ein Verstoll des Maklers gegen die in § 30 b Abs 1 KSchG verankerten Aufklarungspflichten kanm zu siner —
nach den jeweiligen Umstinden des Einzelfalls zu bestimmenden — MaRigung des Provisionsanspruchs filhren,
nicht jedoch zum wvdlligen Enfall des Vemmittlungsentgelts, und =war so lange, als es nicht zu einer

Riickabwicklung des Rechtsgeschafts kommt.
Hat ein Interessent bersits mehrere Objekte vom gleichen Immobilienmakler angeboten erhalen, ist die

neueriche Ubergabe einer Mebenkostenibersicht dann entbehrlich, wenn die Berechnung der Mebenkosten
urerdndert bleibt. Schliefilich soll § 30 b Abs 1 KS5chG bewirken, den Interessenten dber die ihn zusitzlich

47
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Vertragserklarungen schiitizen, die insbesondere bei sogenannten Sammelbesichtigungen abgegeben worden
sind. Dieses Riicktrittsrecht dient dem Schutz des Verbrauchers vor Ubemumpelung. ™

Die Ricktrittserklarung richtet sich, auch wenn sie dem Immobilienmakler gegeniiber abgegeben worden ist. an
den Vermieter oder Verk3ufer. Sie hat jedoch zur Folge, dass der Immobilienmakler seinen Provisicnsanspruch
wverliert. Der Rickiritt nach § 30 a KSchiG ist auch dann maglich, wenn der Aufiraggeber von einem Miet- oder
Kaufwertrag zunlicktritt, bei dem auch der Abgeber Verbraucher iS des KSchiG ist

9.3.1. Voraussetzungen

Das Ricktrittsrecht nach § 30 a KSchG kommt immer nur dann zur Anwendung, wenn der Interessent ein
Kauf- oder Mietanbot am Tag der erstmaligen Besichtigung abgibt. Mur in diesem Fall ist die cben
angesprochene Drucksituation gegeben.

Der Verbraucher kann gemalt § 30 a KSchG wvon seiner Vertragserklarung bei Vorliegen nachstehender
araussetzungen zunkckiraten:
+ Das Anbot oder die Annahme wird am Tag der erstmaligen Besichtigung™ abgegeben.
+ Das Verragsobjekt betrift eine Wohnung, ein Reihenhaus, ein Einfamilienhaus™ oder eine
Liegenschaft, die zum Bau eines Einfamiliemwohnhauses geeignet ist.
» [Das Rechitsgeschaft ist auf Abschluss eines Kauf- cder Mistverrages oder eines sonstigen Gebrauchs-
cder Mutzungsrechts gerichtet.
o Der Abschluss des Rechtsgeschifis erfolgt mit dem Ziel, das dringende Wohnbedirfnis des
erbrauchers oder eines nahen Angehdrigen abzudecken. Beim Erwerb einer Vorsorgewohnung oder
beim Emwerb einer Immobilie zum Zweck der Kapitalanlage besteht daher kein Rickirittsrecht.

Tritt der Verbraucher vom Anbot zurick, so entfillt damit der Provisionsanspruch auch damn, wenn das
Angebot bis dahin bereits angenommen ist.

9.3.2. Abwicklung des Riicktritts und Riicktrittsfrist

Die Abwicklung des Rickiritsrechts erfolgt analeg der bishergen Rickabwicklung beim Haustirgeschaft. Die
Rilcktrittsfrist betrigt eine Woche.™ Sie beginnt mit Abgabe der Vertragserkldrung zu laufen, wenn der
Verbraucher eine Zweitschrift der Veriragserklarung und eine Belehrung dber das Ricktritsrecht (zB
Mebenkostenibersicht des OVI) erhalten hat. Werden diese Urkunden erst spdter Obergeben, beginnt die

= poiDa n AoTesnk-Wenre: K3chE®, § 308 Rz 1

™ Gemeint Ist der Kalendertag, eine Ausraime Ist magikch, wenn der Verbraucher aufgrund besonderer Umstinde keine GelegenheR hatte, zwischen
Eesichtigung und Yertragsersarung Yor- und Nachiele des Geschifis abzuwlgen (Kolba: aa0 Rz 15 unter Venwels suf C5H 12.05.2008, 4 Ob 45409
EL

M Mty sser und sind auch dann nicht vom ROckrEisrecht efasst, wenn der Verbmucher das Haus snwirbt, um in einer der
Wohnungen sein dringendes Wokinbeddrnils zu befriedigen. Kolba erachéet unier § 30a Rz 8 eine teleolcgische EnweBerung dann nichi f0r
ausgeschiossen, wenn beim Enwerh die Wohnversorgung, nicht aber die Enraimensrzieiung aus der Yermistung der Wohnungen, ausschiaggebend
kst und die wenigen weltsren Wiohnungen such nicht werimiSRig bestimmend sind.

73 Der Tag der Abgabe der Vertragseriirung wird nich mitherechinet, dis Frist beginnt er am darauf folgenden Tag 2 lafen. Bspo Wunde & Anbot an
eimerm Dienstag unterzsichnet, so endef de Rockiittstrist mE Ablau, also um 24 Uhr des Dienstags der daruSoigendsn Woche.

|a{1
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Riicktrittsfrist mit dem Zeitpunkt der Ubergabe dieser Urkunden zu laufen. Das Rickirittsrecht erlischt
spatestens ein Manat nach der erstmaligen Besichtigung.

Der Ricktritt ist schrfiich zu erklaren. Es ist ausreichend, wenn aus der schriftichen Erkl3rung der
Ricktrittswille des Verbrauchers hervorgeht (zB durchgestrichenes Anbot mit dem Vermerk »5tomos ete). Die
Ricktrittserklarung kann auch gegeniber dem Makler abgegeben werden. Das Ricktrittsrecht ist rechizeitig
ausgeibt worden, wenn die Rickirittserklarung am letzten Tag der Frist abgesendet wird. Die Rickirttsfrist
endet nicht an einem Samstag, Sonntag oder an einem Feiertag. In diesem Fall verdingert sich die Frist bis

zum Ablauf des darauffolgenden Werktages.

Gem § 30 a Abs 4 KSchG kann die Zahlung eines Angelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der
Ricktrittsfrist nicht wirksam vereinbart werden. Vor Ablauf der Rickintisfrist ist das Rechtsgeschift noch nicht
rechtswirksam zustande gekommen, sodass der Provisionsanspruch zu diesem moch nicht entstanden ist. Die
vorzeitige Entgegennahme der noch nicht falligen Provision ist gem §4 Abs 1 Z 7 IMVY standeswidrig.

9.4. Besondere Aufklarungspflichten des Immobilienmaklers

Die bescnderen Aufkldrungspflichten des Immobilienmaklers sind in § 30 b KSchG geregelt. Sie betreffen
ginerseits die |Informationspflichten zum Maklervertrag (§ 30 b Abs 1 KS5chG), andererseits die
Aufklarungspflichten des Immobilienmaklers dber jene Umstande, die fiir die Vermitilung des Rechtsgeschifis
wesentlich sind (§ 30 b Abs 2 KSchiG).

Diese Informationen sind dem Immokilienmakler schiftlich mitzuteilen.

9.4.1. Informationspflichten zum Maklervertrag

Die schriflichen Informationspfiichten zum Maklerverirag sind in der Mebenkosteninformation des GV
enthalten. Sie betreffen Informationen dber

»  Maklereigenschaft

* Mebenkosten einschlisllich Maklerprovision

»  Fulassigkeit der Doppelmaklenatighkeit

»  Hinweis auf ein allfilliges familidres oder wirtschaftliches Mahewverhdltnis des Immaobilienmaklers zum

anderen Aufiraggeber.
Bei erheblicher Anderung der Verhaknisse hat der Immobilienmakler diese Ubersicht richtigzustelien.
Die Informationspflichten beziehen sich in erster Linie auf den Interessenten, da nur fiir diesen die Mebenkosten

won Bedeutung sind und er diese dblicherseise — mit Ausnahme der Abgeberprovision — auch bezahlt. Die dem
Abgeber gegeniber bestehende Hinweispflicht auf die Maklereigenschaft und auf die Hihe der
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11.3. Optionsprovision

Dia Einraumung der Vermitiung sines Optionsrechts kann Gegenstand gines
provisionspflichtigenRechisgeschafts sein, sodass ein Prowvisionsanspruch fir dieses Geschaft auch dann
vereinbart werden kann, wenn der Optionsberechtigte vom vermittelten Recht keinen Gebrauch macht.

In keinem Fall kann vom Optionsverpflichteten eine Prowvision bis zur Ausibung des Optionsrechts begehrt
werden. Dies ist auch danm nicht zuldssig, wenn der Optionsverpflichtete fiir die Einrdumung der Option sin
Entgelt erhalten hat.

11.4. Hdéchstbetrige fiir Kauf- und Tauschgeschifte

§ 15 IMV regelt die Provisionshachstsatze fir Kauf- und Tauschgeschafte. Diese gelten
fur die WVermittlung von
1. bebauten und unbebauten Liegenschafien und Liegenschafisanteilen;
2. Wohnungseigentumsobjekten und Objekten, an denen Wohnungseigentum begnindet werden saoll;
3. Untermehmen und Gesellschaftsanteile;
4. Superadifikaten.
Auch die Vemmittlung des Weiterverkaufes sines bersits bestehenden Bawrechts fillt unter diese
Bestimmung. § 18 IMV (Wermitlung won Baurechten) betrifii die Provision fir die Vermittlung der
Begrindung eines Baurechts.

11.4.1. Die Provisionshochstsitze

Sie betragen
*  bis zu einem Kaufpreis von EUR 36.335,42 .. RS 5 -1
*  zwischen EUR 38.338.42 und EUR 4844851 ... EUR 145348

jeweils pro Vertragsteil und zuziglich 20 % U5t

11.4.2. Bemessungsgrundlage

Die Berechnung des Wertes umfasst

1. den Barkaufpreis
alifallige vom Kiufer zu Obemehmende Verpflichtungen,
Hypotheken und sonstige geldwerien Lasten sowie

= woN

Haftumgsibemahmen.
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