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Inhalt :  Die beklagte Maklerin wickelte auf Basis eines Alleinvermittlungsauftrages den Verkauf zweier
Eigentumswohnungen zu einem Gesamtpreis von EUR 790.000,00 ab, wobei dieser Verkaufspreis von der
Beklagten ausdrÃ¼cklich empfohlen wurde. Der klagende VerkÃ¤ufer, welcher im Vertrauen auf den Rat eines
Sachbearbeiters der Beklagten (dieser prÃ¤sentierte sich als â??Experte und ein Mann mit Erfahrungâ??)
gehandelt hatte und von seinen ursprÃ¼nglichen Preisvorstellungen von rund 1 Mio. EUR abgerÃ¼ckt war,
begehrte von der Beklagten Schadenersatz. NachtrÃ¤gliche SchÃ¤tzungen der verkauften Objekte durch andere
Immobilienmakler hatten weit hÃ¶here Verkehrswerte ergeben. Die Beklagte entgegnete im Wesentlichen,
dass es sich bei dem von ihr angesetzten Wert um eine bloÃ?e Empfehlung gehandelt habe und es bei der
Bewertung von Liegenschaften zu erheblichen Schwankungsbreiten kommen kÃ¶nne.

1. Pflichten des Immobilienmaklers

Der OGH fÃ¼hrt in seiner Entscheidung zunÃ¤chst aus, dass sÃ¤mtliche UmstÃ¤nde, die fÃ¼r die
Beurteilung des zu vermittelnden GeschÃ¤fts wesentlich sind, zu den erforderlichen Nachrichten zÃ¤hlen,
die der Immobilienmakler dem Auftraggeber zu geben hat (vgl. Â§ 30b Abs 2 KSchG, Â§ 3 Abs 3 MaklerG).
Die Beurteilung einer Pflichtverletzung des Maklers sei im Einzelfall unter BerÃ¼cksichtigung der dem
Makler erkennbaren Interessen des Auftraggebers vorzunehmen, wobei den Makler beim
Alleinvermittlungsauftrag eine besondere Treuepflicht treffe (vgl. RS0109996 [T9]; RS0062783 [T1]).

2. In Deutschland und Ã?sterreich anerkannte Schwankungsbreiten bei der Bewertung

Das HÃ¶chstgericht erÃ¶rtert auch die vom Berufungsgericht angefÃ¼hrten Schwankungsbreiten bei der
Liegenschaftsbewertung, welche sowohl in Ã?sterreich als auch in Deutschland Anerkennung finden und im
Einzelfall sogar Abweichungen von bis zu 30 % akzeptiert werden. GrundsÃ¤tzlich rÃ¤umt der OGH auch ein,
dass der Verkehrswert eine mathematisch nicht exakt ermittelbare GrÃ¶Ã?e darstellt und von vielfÃ¤ltigen
EinschÃ¤tzungen abhÃ¤ngt.

3. AbwÃ¤gung des OGH

Entscheidend ist allerdings die im vorliegenden Fall vom OGH vorgenommene AbwÃ¤gung. Hervorgehoben
wird die zutreffende KaufpreiseinschÃ¤tzung des VerkÃ¤ufers und dessen ausdrÃ¼ckliche Mitteilung,
nicht an einer raschen Verwertung, sondern an einer Maximierung des Verkaufspreises interessiert zu sein
sowie nÃ¶tigenfalls auf einen gleichzeitigen Verkauf beider Wohnungen zu verzichten. FÃ¼r die Maklerin
fÃ¤llt demgegenÃ¼ber die AnmaÃ?ung besonderer Marktkenntnisse ihres Sachbearbeiters, welcher als
selbsterklÃ¤rter â??Experteâ?? versicherte, den richtigen Preis fÃ¼r die Wohnungen ermitteln zu kÃ¶nnen,
negativ ins Gewicht. Zum Vorliegen eines SorgfaltsverstoÃ?es fÃ¼hrt der OGH aus, dass der bloÃ?e
Umstand, dass der vom GerichtssachverstÃ¤ndigen ermittelte Wert der Liegenschaft von der EinschÃ¤tzung der
Beklagten abweicht, zwar fÃ¼r sich allein noch nicht ausreiche, um daraus zwingend auf einen
SorgfaltsverstoÃ? der Beklagten schlieÃ?en zu kÃ¶nnen. Aus der Anerkennung mÃ¶glicher Bandbreiten bei
der Immobilienbewertung sei jedoch keinesfalls abzuleiten, dass jede Wertermittlung, deren Ergebnis
innerhalb der abstrakt mÃ¶glichen Schwankungsbreite liegt, auch als sorgfaltsgemÃ¤Ã? einzustufen wÃ¤re.
Die sorgfaltsgemÃ¤Ã?e Verkehrswertermittlung setze demnach voraus, dass von der Maklerin 1.)
nachvollziehbare Ã?berlegungen zum Wert der zu vermittelnden Objekte angestellt wurden und 2.) der
VerkÃ¤ufer auf eine sich bei der EinschÃ¤tzung ergebende SchÃ¤tzungsbandbreite hingewiesen wurde.
Die in Literatur und Lehre anerkannten Schwankungsbreiten bei der Liegenschaftsbewertung liefern somit
fÃ¼r Makler keinen Freibrief bei der Verkehrswertermittlung.
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