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Inhalt : Die beklagte Maklerin wickelte auf Basis eines Alleinver mittlungsauftrages den Verkauf zweier
Eigentumswohnungen zu einem Gesamtpreis von EUR 790.000,00 ab, wobei dieser Verkaufspreis von der
Beklagten ausdrAY.cklich empfohlen wurde. Der klagende VerkAaufer, welcher im Vertrauen auf den Rat eines
Sachbearbeiters der Beklagten (dieser prAzsentierte sich als &2?Experte und ein Mann mit Erfahrunga??)
gehandelt hatte und von seinen ur spr A¥nglichen Preisvor stellungen von rund 1 Mio. EUR abgerAY.ckt war,
begehrte von der Beklagten Schadenersatz. Nachtr Aagliche SchAstzungen der verkauften Objekte durch andere
Immobilienmakler hatten weit hAfhere Verkehr swerte ergeben. Die Beklagte entgegnete im Wesentlichen,
dass es sich bei dem von ihr angesetzten Wert um eine bloA?e Empfehlung gehandelt habe und es bei der
Bewertung von Liegenschaften zu erheblichen Schwankungsbr eiten kommen kA {nne.

1. Pflichten desImmobilienmaklers

Der OGH fA¥hrt in seiner Entscheidung zunAxrchst aus, dass sAemtliche UmstAande, diefAYar die
Beurteilung des zu ver mittelnden GeschAsfts wesentlich sind, zu den erfor derlichen Nachrichten zAshlen,
die der Immobilienmakler dem Auftraggeber zu geben hat (vgl. A§ 30b Abs 2 KSchG, A§ 3 Abs 3 MaklerG).
Die Beurteilung einer Pflichtverletzung des Maklers sei im Einzelfall unter BerAY.cksichtigung der dem
Makler erkennbaren Interessen des Auftraggebers vorzunehmen, wobei den M akler beim

Alleinver mittlungsauftrag eine besonder e Treuepflicht treffe (vgl. RS0109996 [T9]; RS0062783 [T1]).

2. In Deutschland und A?sterreich anerkannte Schwankungsbr eiten bei der Bewertung

Das HA fchstgericht erAfrtert auch die vom Berufungsgericht angef AYzhrten Schwankungsbr eiten bei der

L iegenschaftsbewer tung, welche sowohl in A?sterreich als auch in Deutschland Anerkennung finden und im
Einzelfall sogar Abweichungen von bis zu 30 % akzeptiert werden. GrundsAstzlich rAcumt der OGH auch ein,
dass der Verkehrswert eine mathematisch nicht exakt ermittelbare GrAfA?e darstellt und von vielfArltigen
EinschAstzungen abhAangt.

3. AbwArgung des OGH

Entscheidend ist allerdings die im vorliegenden Fall vom OGH vorgenommene AbwAzrgung. Hervorgehoben
wird die zutr effende K aufpr eiseinschAatzung des VerkArufer s und dessen ausdr AV«ckliche Mitteilung,
nicht an einer raschen Verwertung, sondern an einer Maximierung des Verkaufspreisesinteressiert zu sein
sowie nAftigenfalls auf einen gleichzeitigen Verkauf beider Wohnungen zu ver zichten. FAYa die Maklerin
fAxllt demgegenAYzber die AnmaA2ung besonderer Marktkenntnisse ihres Sachbearbeiters, welcher als
selbsterkl Aarter 82?Experted?? versicherte, den richtigen Preis fAYa die Wohnungen ermitteln zu kAfnnen,
negativ ins Gewicht. Zum Vorliegen eines Sor gfaltsver stoA ?es fAYzhrt der OGH aus, dass der bloA2e
Umstand, dass der vom GerichtssachverstAandigen ermittelte Wert der Liegenschaft von der EinschAstzung der
Beklagten abweicht, zwar fAYa sich allein noch nicht ausreiche, um daraus zwingend auf einen
SorgfaltsverstoA? der Beklagten schlieA 2en zu kAfnnen. Aus der Anerkennung mA(glicher Bandbr eiten bei
der Immobilienbewertung sei jedoch keinesfalls abzuleiten, dass jede Werter mittlung, deren Ergebnis
innerhalb der abstrakt mAfglichen Schwankungsbreite liegt, auch al's sorgfaltsgemAcA? einzustufen wAore,
Die sorgfaltsgemAnA 2e Verkehrswertermittlung setze demnach voraus, dass von der Maklerin 1.)
nachvollziehbar e A?berlegungen zum Wert der zu ver mittelnden Objekte angestellt wurden und 2.) der
VerkAuaufer auf einesich bei der EinschAstzung er gebende SchArtzungsbandbr eite hingewiesen wurde.
Diein Literatur und Lehre anerkannten Schwankungsbreiten bei der Liegenschaftsbewertung liefern somit
fAYa Makler keinen Freibrief bei der Verkehrswerter mittlung.
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