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BUNDESKAMMER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT

Bundeswirtschaftskammer

Bundeswi&schaﬁskammer A-1045 Wien
Postfach 195

Handelsgericht Wien (3-fach)
Abteilung 36

Riemergasse 7

Irmmobilienverwalterhonorar; Fest-
stellung eines Handelsbrauches; An-
frage des Handelsgerichtes Wien

In der Rechtssache der klagenden Partei

wider die beklagte

’ gestattet' sich die Bundeskam-

mer der gewerblichen Wirtschaft im Sinne der §§ 5 lit e, 16 25, 19 Abs 1 und 27

Abz 1 HKG mitzuteilen, da@ ihr kammerinternes Feststellungsverfahren {iber das
Bestehen eines Handelsbrauches im Sinne von § 346 HGB folgendes Ergebnis

brachte:

Wir haben einer griBeren Anzahl von Immobilienverwaltern nachstehende Fragen

mit der Bitte um Beantwortung nach eigener Kenntnis (ohne weitere Rich:fragen

und Erkundigungen) und der Zusicherung, daB die Namen der Auskunft erte.lenden
Gewerbetreibenden nicht gemannt werden, zusammen mit einer 5Sschverhsltsdar-

stellung durch die zustandige Fachorganisation schriftlich vorlegen lassen:

"}. 5ind Sie mit der Verwaltung von bebauten Liegenschaften befaBt?

2. Besteht nach Ihrer Kenntnis und nach Ihren Erfahrungen in Ihrer Branche ein

Handelsbrauch (also keine Verginbarung - insbesondere der Imrnaobilienrnakler-

bzw Immaobilienverwalterhonorarrichtlinien), wonach nach Auflfisung des Ver-

waltungsvertrages, dem Immobilienverwalter fiir die anliBlich der Ubergabe

der Verwaltung entstehende Mehrarbeit eine Entschédigung zusteht?
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3. Bei Bejahung der zweiten Frage: Wieviele Monatshonorare betrdgt diese

Entschédigung im allgemeinen?

4. Bei Bejshung der zweiten Frage: Hat die Hihe des Monatshonorares einen
EinfluB auf die Hihe der Entschadigung?

5. Bei Bejahung der zweiten Frage: Wird die Hohe der Entsch-‘eidigung; durch
sonstige Umsténde beeinfluBt? Wenn ja, welche sind dies?™

Aufgrund dieser Befragung liegen uns insgesamt 96 verwertbare EinzelZuBzrungen
var, in denen die erste Frage also bejaht wurde. 26 dieser AuBerunigen stamrnen aus
Wien, der Rest verteilt sich auf alle Ubrigen acht Bundeslénder.

Die zweite Frage wurde von 77 Befragten bejaht, 19 verneinten diese Fraqe. In 4
der bejahenden AuBerungen wurde darauf hingewiesen, daB die Entschidicng nur
dann handelsublich sei, wenn durch den Vallmachtgeber gekﬁhdigt werde. I einem
dieser 4 Fille wurde idberdies vermerkt, dafl die Entschidigung nur dann I'andels-
{iblich sei, wenn der Vollmachtgeber innerhalb des Jahres kiindigt. Bei Kindigung

per 31, Dezember eines Jahres sei die Entschédigung des Verwalters nicht tandels-

fiblich. In 1 weiteren positiven Stellungnahme wurde festgestellt, daB die Entscha--

digung nur bei ordentlichen Hausverwaltungen bestiinde, die die Betriebskosten des
Hauses abrechnen. In 1 weiteren pesitiven Stellungnahme wurde darauf hingewie-
sen, daf} die Entschadigung nur bei unbefristeten Vertragsverhdltnissen Gblich sei.

Zur dritten Frage gaben 75 Befragte an, da sich die Entschidigung des Verwalters
grundsitzlich auf drei Monatshonorare belaufe, Unter diesen 75 Befragten befinden
sich auch 3 Befragte, die die zweite Frage bejahten. 2 Befragte gaben an, ¢aB sich
die Entschadigung auf ein bis drei Monatshonorare belaufe. Die restlichen 19
Befragten HuBerten sich nicht zur dritten Frage.

Die vierte Frage wurde von 35 Befragten bejaht. 5 dieser Befragten gaben an, daB
die Entschddigung freiwillig reduziert werde, wenn die durch die Verwaltungsiiber-
gabe entstehende Mehrarbeit den Betrag von drei Monatshonoraren erheblich
Uberschreitet. In 1 weiteren positiven Stellungnahme wurde vermerkt, iaB die
Entschidigung bei einem hohern Verwaltungshonorar nur den Betrag von einem
Monatshonorar ausmache. 38 Befragte verneinten die vierte Frage. Darunter
befinden sich sauch 2 Befragte, die die zweite Frage verneinten. 23 B:fragte
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duferten sich zur vierten Frage nicht oder sp, daB eine eindeutige Zuordhung zu
den positiven oder negativen Stellungnahrnen nicht miglich war. 1 dieser Befragten
gab an, daf bereits die Hihe des Verwaltungsheonorars vom Umfang der Hausver-
waltung abhinge.

Die finfte Frage wurde von 27 Befragten bejaht. An sonstigen Umsténden, die die
Hiihe der Entschidigung beeinflussen, wurde in 5 Fillen die Dauer der Verwaltung
genannt, Dabei dirfte davon auszugehen sein, daB der Aufwand, der rnit der
Verwaltung einer Liegenschaft verbunden ist, in der Regel bei kurzer Da.er der
Verwaltung im laufenden Henorar keine Deckung findet. Je l&nger ein Verwaltungs-
vertrag lAuft, desto geringer soll daher die Entschédigung des Verwalters nach
Auflésung des Verwaltungsvertrages sein. In 12 dieser bejahenden Stellungnhahmen
wurde darauf hingewiesen, daB ein anléBlich der Ubergabe der Verwaltunt anfal-
lender Mehraufwand durch die Entschidigungszahlung jedenfalls abgegolten werden
miisse. Ubersteigt der Mehraufwand den Wert von drei Monatshonararen, fillt die

Entschidigung dementsprechend hiher aus. Als Beispiel fiir solchen Mehraufwand

"wurde die anldflich der Verwaltungsiibergabe notwendige Zusarmmenstellung und

Ubergabe von {ibernommenen und durch den Verwalter selbst beschafften L nterla-
gen genannt. In 3 dieser positiven Stellungnahmen wurde darauf hingewiesizn, daB
die Entschédigung nicht zustehe, wenn die Kiindigung des Verwaltungsvertrages

weqen einer Pflichtverletzung durch den Verwalter erfolgte. In zwei puositiven

Stellungnabhmen wurde angemerkt, daB die Hbhe der Entschddigung von der

Verpflichtung des Verwalters zur ordnungsgerndBen Beendigung und Ubergube der

Verwaltung abhéinge. In 2 weiteren positiven Stellungnahmen wurde ausgefiilrt, dag

- die Hishe der Entschidigung durch die GroBe des verwalteten Objektes be¢influft

werde. In 2 positiven Stellungnahrmen wurde darauf hingewiesen, dall die Intensitit
der Verwaltungstitigkeit die Hiéhe der Entschéidigung beeinflusse.

40 Befragte verneinten die fiinfte Frage und 29 Befragte antworteten nicht cder so,
daB eine eindeutige Zuordnung zu den positiven oder negativen Stellungnahmen

nieht maglich war.

Aufgrund dieses ziffernmiBigen Ergebnisses kommt die Bundeskammer zu folgen-

dem Ergebnis;

Angesichts der Tatsache, da8 ca 80 % (77 von 96) der verwertbaren AuSerungen die

zweite Frage bejahten, kann angenommen werden, daB ein Handelsbrauch besteht,
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wonach nach Auflésung des Verwaltungsvertrages dem Immaobilienverwalter fir die
anldBlich der Ubérgabe der Verwaltung entstehende Mehrarbeit eine Entschiidigung
zusteht, Jedoch darf dabei nicht libersehen werden, da8 dieses Ergebnis auf einer
"einseitigen” Befragung der Immabilienverwalter beruht. Wie bereits im Schreiben
vom 2. Dezember 1987 an das do Gericht zum Ausdruck gebracht wurde, isl. es der
Bundeskammer nicht miglich, eine Befragung der Liegenschaftseigentiimar bzw
Vermieter von Biirordumen durchzufihren, da deren Titigkeit keine Geworbebe-
rechtigung erfordert und somit auch keine Mitgliedschaft bei den Kammern der
gewerblichen Wirtschaft begriindet. Ferner muf3 angemerkt werden, da8 von den 77

bejahenden AuBerungen zu Frage zwei nur in wenigen Fillen eine Differen:zierung

-nach den Aufldsungsgriinden vorgenommen wurde, sodaB keine gesicherte Aussage

dartber getroffen werden kann, in welchen Fallen der Vertragsauflisuag der

Immobilienverwalter keinen Anspruch auf Entschiadigung hat.

Allerdings kame aufgrund des Befragungsergebnisses einer Differenzieruna nach
Auflasungsgriinden im gegensténdlichen Rechtsstreit grundsitzlich wohl nur dann
Bedeutung zu, wenn die Aufldsung des Verwaltungsvertrages durch den Verwalter
selbst erfolgte oder er einen berechtigten Grund filr eine Auflisung durch den
Auftraggeber verwirklichte. In allen anderen F#llen kann aufgrund des vorliegenden
Befragungsergebnisses angenornrmen werden, daf die Handelsiiblichkeit der Ent-
schidigung jedenfalla vart den Immobilienverwaltern bejaht wird.

Etwa 7B % (75 von 96) der verwertbaren AuBerungen gab als dibliche Hihe der
Entschﬁdigung den Betrag von drei Monatshonoraren an., Dieser dirfte somit

handelsiblich sein,

Der Anteil der positiven Auferungen zur vierten und fiinften Frage belduft sich auf
ca 36 % (35 von 96) bzw auf ca28% (27 von 96). Damit wird die ven der
Bundeskammer stets fiir dag Vorliegen eines Handelsbrauches angenommene Mehr-
heit von zwei Drittel der bejahenden Stellungnahmen deutlich verfehlt. Es 180t sich
somit kein Umstand fiir die Beeinflussung der Entschidigungshihe angeben, der als

handelsiiblich bezeichnet werden kann.
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