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Leitsatz

Keine Gesetzwidrigkeit der Festlegung eines Hochstprovisionssatzes bei befristeten Mietvertragen in der
Immobilienmaklerverordnung; keine Verletzung des Gleichheitsrechtes und der Erwerbsaustubungsfreiheit; 6ffentliches
Interesse an der Erlassung von Schutzbestimmungen gerade im Hinblick auf den Schutz der Wohnungssuchenden;
gesetzliche Grundlage in der Gewerbeordnung ausreichend determiniert

Spruch

Der Antrag wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:
l.rémisch eins.
1. Die Antragstellerin begehrt, "820 Abs1 letzter

Satz der Verordnung des Bundesministers fur wirtschaftliche Angelegenheiten tber Standes- und Ausibungsregeln fur
Immobilienmakler, Stammfassung BGBI Nr 297/1996 idF BGBI || Nr 268/2010 vom 25.8.2010 zur Ganze als gesetzwidrig
aufzuheben; in eventu (sowohl fur den Fall der Zurlck- als auch Abweisung des Antrags [...]) 820 Abs1 letzter Satz der
Verordnung [...] zur Génze sowie in 820 Abs3 erster Satz der Verordnung [...] nach dem Wort 'bildet' den Beistrich
sowie die Wortfolge 'hdchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht' sowie in 820 Abs3 zweiter
Satz der Verordnung [...] nach dem Wort 'erganzt' den Beistrich sowie die Wortfolge 'héchstens jedoch einem halben
monatlichen Bruttomietzins entspricht' " als gesetzwidrig aufzuheben.Satz der Verordnung des Bundesministers fur
wirtschaftliche Angelegenheiten Uber Standes- und Austbungsregeln fur Immobilienmakler, Stammfassung
Bundesgesetzblatt Nr 297 aus 1996, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr 268 aus 2010, vom 25.8.2010 zur
Ganze als gesetzwidrig aufzuheben; in eventu (sowohl fir den Fall der Zurick- als auch Abweisung des Antrags [...]) §20
Abs1 letzter Satz der Verordnung [...] zur Ganze sowie in 820 Abs3 erster Satz der Verordnung [...] nach dem Wort
'bildet' den Beistrich sowie die Wortfolge 'hdchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht'
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sowie in 820 Abs3 zweiter Satz der Verordnung [..] nach dem Wort 'erganzt' den Beistrich sowie die Wortfolge

'hdchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht' " als gesetzwidrig aufzuheben.

1.1. Zu ihrer Antragslegitimation fihrt die Antragstellerin aus, sie sei eingetragene Unternehmerin und
Inhaberin einer Gewerbeberechtigung fir Immobilienmakler und daher bei jeder Vermittlung von Bestandsvertragen
Adressatin der von ihr bekdmpften Verordnung. Die Vermittlung von auf nicht mehr als drei Jahre befristeten
Mietvertragen Uber Wohnungen und Einfamilienhduser sei ebenso wie die Verlangerung oder Umwandlung von
befristeten Mietvertragen Uber Wohnungen und Einfamilienhdauser in unbefristete Mietvertrage Teil ihrer
Geschaftstatigkeit. Durch die Festlegung von hochstzuldssigen Provisionen sei sie unmittelbar nachteilig betroffen, da
ihre Vertragsfreiheit und die Hohe ihres Einkommens eingeschrankt werde. Es bestehe auch kein anderer zumutbarer
Weg, die Frage der GesetzmaRigkeit an den Verfassungsgerichtshof heranzutragen. Es sei der Antragstellerin nicht
zumutbar, eine gemafll 820 Abs1 oder Abs3 der Immobilienmaklerverordnung untersagte Vereinbarung Uber eine
héhere Provision abzuschliel3en und sich der Gefahr von Strafsanktionen auszusetzen.

1.2. Zur Gesetzwidrigkeit des 820 Abs1 letzter Satz Immobilienmaklerverordnung bringt die Antragstellerin vor,
dass die durch die Novelle BGBI. 1l 268/2010 eingeflihrte Reduzierung der Hochstsatze der Provisionen fur
Immobilienmakler bei der Vermittlung von weniger als auf drei Jahre befristet vermieteten Wohnungen und
Einfamilienhausern gegen "869 Abs2 Z5 GewO iVm dem Grundrecht auf Erwerbsfreiheit und iVm dem Gleichheitssatz"
verstof3e. 1.2. Zur Gesetzwidrigkeit des 820 Abs1 letzter Satz Immobilienmaklerverordnung bringt die Antragstellerin
vor, dass die durch die Novelle Bundesgesetzblatt Teil 2, 268 aus 2010, eingefUhrte Reduzierung der Hochstsatze der
Provisionen fur Immobilienmakler bei der Vermittlung von weniger als auf drei Jahre befristet vermieteten Wohnungen
und Einfamilienhdausern gegen "869 Abs2 Z5 GewO in Verbindung mit dem Grundrecht auf Erwerbsfreiheit und in
Verbindung mit dem Gleichheitssatz" verstoRe.

1.2.1. Die Beschrankung der Hochstgrenzen flr Provisionen stelle eine Preisbindung dar, welche den
Kernbereich der unternehmerischen Entscheidungen treffe; umso gewichtiger mussen die den Eingriff
rechtfertigenden Grinde sein, um diesen nicht unverhaltnismaf3ig erscheinen zu lassen. Aus den Erlauterungen zur
Novelle BGBI. [1 268/2010 der Immobilienmaklerverordnung ergebe sich, dass die Kosten der privaten Wohnungssuche
reduziert werden sollen. Der Konsumentenschutz stelle ein zur Beschrankung der Erwerbsfreiheit taugliches
offentliches Interesse dar; berlcksichtige man aber die gesetzlichen Vorgaben bei der Festsetzung der
Hochstprovisionssatze, bestehen gravierende Bedenken gegen die VerhaltnismaRigkeit des Eingriffes: Gemal3 88 Abs1
MaklerG gebihre dem Makler eine "ortsubliche Provision", welche bis zur beanstandeten NovelleBGBI. Il 268/2010
zwei Bruttomonatsmieten entsprochen habe. Aus 869 Abs2 GewO 1994 ergebe sich weiters, dass bei Erlassung einer
Verordnung uber die Standesregeln die "Gewohnheiten und Gebrduche" des Gewerbes der Immobilienmakler zu
bertcksichtigen seien. Diese wurden bei Festsetzung der HOchstprovision mit einer Bruttomonatsmiete nicht
bericksichtigt. Dartber hinaus differenziere die neue Regelung nicht mehr zwischen jenen Mietvertragen, die dem
MRG unterliegen, und jenen, bei denen eine freie Bildung des Mietzinses zuldssig sei. Dadurch werde die gesetzliche
Mietpreisregelung gemall 816 Abs1 bzw. Abs2 MRG ebenso auBer Acht gelassen wie der gemal 816 Abs7 MRG
vorzunehmende Befristungsabschlag. Des Weiteren erblickt die Antragstellerin bei bis zu drei Jahren befristeten
Mietvertragen eine unsachliche Differenzierung zwischen den Hd&chstprovisionssatzen fur die Vermittlung von
Geschaftsraumlichkeiten (819 Abs1 Immobilienmaklerverordnung) einerseits und jenen fir die Vermittlung von
Wohnungen und Einfamilienhdusern andererseits, da bei der Vermittlung von Geschaftsraumlichkeiten wie bisher
zwischen Befristungen mit mehr als zwei Jahren und Befristungen mit weniger als zwei Jahren differenziert und
solcherart weiterhin auf die Angemessenheit des Verhaltnisses zwischen dem Wert des vermittelten Vertrages und
dem Wert der Vermittlungsdienstleistung Bedacht genommen werde. 1.2.1. Die Beschrankung der Héchstgrenzen fur
Provisionen stelle eine Preisbindung dar, welche den Kernbereich der unternehmerischen Entscheidungen treffe;
umso gewichtiger mussen die den Eingriff rechtfertigenden Grinde sein, um diesen nicht unverhaltnismaRig
erscheinen zu lassen. Aus den Erlduterungen zur Novelle Bundesgesetzblatt Teil 2, 268 aus 2010, der
Immobilienmaklerverordnung ergebe sich, dass die Kosten der privaten Wohnungssuche reduziert werden sollen. Der
Konsumentenschutz stelle ein zur Beschrankung der Erwerbsfreiheit taugliches offentliches Interesse dar;
berlcksichtige man aber die gesetzlichen Vorgaben bei der Festsetzung der Hochstprovisionssatze, bestehen
gravierende Bedenken gegen die Verhaltnismaligkeit des Eingriffes: Gemal 88 Abs1 MaklerG gebihre dem Makler
eine "ortsUbliche Provision", welche bis zur beanstandeten Novelle Bundesgesetzblatt Teil 2, 268 aus 2010, zwei
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Bruttomonatsmieten entsprochen habe. Aus 869 Abs2 GewO 1994 ergebe sich weiters, dass bei Erlassung einer
Verordnung uber die Standesregeln die "Gewohnheiten und Gebrduche" des Gewerbes der Immobilienmakler zu
bertcksichtigen seien. Diese wurden bei Festsetzung der HOchstprovision mit einer Bruttomonatsmiete nicht
berucksichtigt. Dartber hinaus differenziere die neue Regelung nicht mehr zwischen jenen Mietvertragen, die dem
MRG unterliegen, und jenen, bei denen eine freie Bildung des Mietzinses zuldssig sei. Dadurch werde die gesetzliche
Mietpreisregelung gemall 816 Abs1 bzw. Abs2 MRG ebenso auBer Acht gelassen wie der gemal §16 Abs7 MRG
vorzunehmende Befristungsabschlag. Des Weiteren erblickt die Antragstellerin bei bis zu drei Jahren befristeten
Mietvertragen eine unsachliche Differenzierung zwischen den Hd&chstprovisionssatzen fur die Vermittlung von
Geschaftsraumlichkeiten (819 Abs1 Immobilienmaklerverordnung) einerseits und jenen flr die Vermittlung von
Wohnungen und Einfamilienhdusern andererseits, da bei der Vermittlung von Geschaftsraumlichkeiten wie bisher
zwischen Befristungen mit mehr als zwei Jahren und Befristungen mit weniger als zwei Jahren differenziert und
solcherart weiterhin auf die Angemessenheit des Verhaltnisses zwischen dem Wert des vermittelten Vertrages und
dem Wert der Vermittlungsdienstleistung Bedacht genommen werde.

1.2.2. Zur im Eventualantrag beantragten Aufhebung der Wortfolge "hdchstens jedoch einem halben
monatlichen Bruttomietzins entspricht" in 820 Abs3 erster und zweiter Satz der Immobilienmaklerverordnung, mit dem
die Provisionshochstsatze im Falle der Umwandlung eines befristeten Mietvertrages in einen unbefristeten Mietvertrag
und im Falle der Verlangerung eines befristeten Mietvertrages gekilrzt wurden, verweist die Antragstellerin im
Wesentlichen auf ihre Bedenken gegen §20 Abs1 letzter Satz der Immobilienmaklerverordnung. Durch die Begrenzung
auf hochstens eine halbe Bruttomonatsmiete werde das angemessene Verhdltnis zwischen Wert der
Vermittlungsdienstleistung und Wert des vermittelten Vertrages nicht gewahrt.

1.2.3. Zusammenfassend stellt die Antragstellerin Folgendes fest:
"1. Zum Recht auf Freiheit der Erwerbsausibung

Bei der Reduktion der héchstzuldssigen Provision des Mieters fir die Vermittlung eines hdchstens auf drei
Jahre befristeten Mietvertrages auf eine Bruttomonatsmiete wurden die unterschiedlichen Kategorien der
Mietzinsbildung, die sich aus den zwingenden Bestimmungen des MRG fir Wohnungen und Einfamilienhduser
ergeben, nicht bertcksichtigt.

Bei befristeten Mietvertragen ist im Vollanwendungsbereich des MRG ein Abschlag von 25% auf den Mietzins
vorzunehmen. AulRerdem ist die H6he des Mietzinses im MRG durch die Mietzinsobergrenzen des angemessenen
Mietzinses (sowie des Richtwertmietzinses) begrenzt. AulRerhalb des Anwendungsbereiches des MRG unterliegt
hingegen die Bildung des Mietzinses keinen Beschrankungen. Die Hohe des Mietzinses bei befristet vermieteten
Wohnungen und Einfamilienhdusern als Basis der Provision kann daher stark variieren, je nachdem ob ein Mietvertrag
dem MRG unterliegt oder nicht. Die H6he der Provision nach der Immobilienmaklerverordnung hat den Gewohnheiten
und Gebrauchen des Gewerbes zu entsprechen, sie muss daher ortsublich sein (vgl 869 Abs2 GewO iVm §8 Abs1
MaklerG). Es entspricht den Gewohnheiten und Gebrduchen des Gewerbes, dass die Vergltung der
Vermittlungsdienstleistung und der Wert des Mietvertrages in einem angemessenen Verhéltnis stehen. Die bisher
bestehende Obergrenze von zwei Bruttomonatsmieten entsprach den 'Gewohnheiten und Gebrduchen' des
Gewerbes. Durch die Reduktion wurde von dem System des angemessenen Verhaltnisses von Wert des vermittelten
(Miet-)vertrages und erfolgsabhangiger Vergltung der Vermittlungsdienstleistung unter Berlcksichtigung der
zwingenden Vorgaben des Mietrechtsgesetzes abgewichen. Bei befristeten Mietvertragen ist im
Vollanwendungsbereich des MRG ein Abschlag von 25% auf den Mietzins vorzunehmen. AuBerdem ist die Hohe des
Mietzinses im MRG durch die Mietzinsobergrenzen des angemessenen Mietzinses (sowie des Richtwertmietzinses)
begrenzt. AuRRerhalb des Anwendungsbereiches des MRG unterliegt hingegen die Bildung des Mietzinses keinen
Beschrankungen. Die Hohe des Mietzinses bei befristet vermieteten Wohnungen und Einfamilienhdusern als Basis der
Provision kann daher stark variieren, je nachdem ob ein Mietvertrag dem MRG unterliegt oder nicht. Die Hohe der
Provision nach der Immobilienmaklerverordnung hat den Gewohnheiten und Gebrdauchen des Gewerbes zu
entsprechen, sie muss daher ortsublich sein vergleiche 869 Abs2 GewO in Verbindung mit88 Abs1 MaklerG). Es
entspricht den Gewohnheiten und Gebrauchen des Gewerbes, dass die Vergutung der Vermittlungsdienstleistung und
der Wert des Mietvertrages in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Die bisher bestehende Obergrenze von zwei
Bruttomonatsmieten entsprach den 'Gewohnheiten und Gebrauchen' des Gewerbes. Durch die Reduktion wurde von
dem System des angemessenen Verhdltnisses von Wert des vermittelten (Miet-)vertrages und erfolgsabhangiger
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Verglutung der Vermittlungsdienstleistung unter Berlcksichtigung der zwingenden Vorgaben des Mietrechtsgesetzes

abgewichen.
Die Abweichung von diesem System erfolgte

ausschlieRlich in Bezug auf die vom Mieter zu bezahlende Provision fur private Mietvertrage (Wohnungen und
Einfamilienhauser). Die Provision des Immobilienmaklers steht nun in Bezug auf befristete private Mietvertrage nicht
mehr im angemessenen Verhaltnis zum Wert des vermittelten Vertrages. Auf Grund der UnverhaltnismaRigkeit dieses

punktuellen Eingriffes in die Vertrags- und Erwerbsfreiheit ist die Reduktion gesetzwidrig.
2. Zum Gleichheitssatz

Es stellt auch eine unsachliche Differenzierung dar, dass in der Immobilienmaklerverordnung in Bezug auf die
Provision bei der Vermittlung von befristeten Wohnungen und Einfamilienhausern nicht auf die unterschiedlichen

Auswirkungen des MRG auf die H6he des Mietzinses Bedacht genommen wird.

Darin liegt eine unsachliche Differenzierung zwischen der Vermittlung von Geschéaftsraumlichkeiten und
unbefristet vermieteten Wohnungen und Einfamilienhdusern einerseits sowie fur weniger als drei Jahre befristet
vermieteten Wohnungen und Einfamilienhdusern andererseits. Bei der Vermittlung von Geschaftsraumlichkeiten wird
nach wie vor auf die Angemessenheit des Verhaltnisses vom Wert des vermittelten Vertrages entsprechend den
zwingenden Bestimmungen des MRG und Wert der Vermittlungsdienstleistung Bedacht genommen.

Dies gilt sinngemald auch fur die Provision fur die Vermittlung der Verlangerung oder der Umwandlung eines
weniger als auf drei Jahre befristeten Mietverhaltnisses Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus (8§20 Abs3 IMV)."

1.2.4. Die Antragstellerin behauptet des Weiteren die Verfassungswidrigkeit des869 Abs2 GewO, indem sie
einen Verstol} gegen das Bestimmtheitsgebot fir Gesetze geltend macht. Gesetzliche Grundlage fir die Festlegung der
Hochstsatze der Provision der Immobilienmakler seien die "Gewohnheiten und Gebrauche" des Gewerbes der
Immobilienmakler. Davon ausgehend, dass 8§69 Abs2 GewO dem Verordnungsgeber Uberlasst festzulegen, was den
"Gewohnheiten und Gebrduchen" des Gewerbes der Immobilienmakler entspreche und welche Provision somit
ortsuiblich sei, seien auch gesetzliche Kriterien erforderlich, bei deren Vorliegen von der Ortslblichkeit bei der
Festlegung der Hochstsatze der Provision abgewichen werden kdnne. Es bleibe dem Verordnungsgeber Gberlassen, ob
bei der Festlegung der angemessenen Hochstprovisionssatze ein angemessenes Verhaltnis zwischen dem Wert des
vermittelten Vertrages und dem Wert der Vermittlungsdienstleistung eingehalten werde oder nicht und ob vom
System der Ortsublichkeit der Provisionshdchstsatze abgegangen werde; dies sei durch die Festlegung von einer
Bruttomonatsmiete als Provisionshéchstsatz fur die Vermittlung von mit nicht mehr als mit drei Jahren befristeten
Mietvertragen Uber Wohnungen und Einfamilienhdusern erfolgt. Das gelte nicht nur fir die Vermittlung von
befristeten Mietvertrdgen Uber Wohnungen und Einfamilienhduser; auch fur die Hochstprovisionssatze bei der
Vermittlung von Mietvertrdgen Uber Geschaftsrdumlichkeiten, Uber Kauf- und Tauschvertrage (vgl. 8§15
Immobilienmaklerverordnung) sowie in Bezug auf die vom Vermieter zu verlangende Provision (vgl. 820 Abs2
Immobilienmaklerverordnung) bestehe keine ausreichend determinierte gesetzliche Grundlage. 1.2.4. Die
Antragstellerin behauptet des Weiteren die Verfassungswidrigkeit des 869 Abs2 GewO, indem sie einen Versto3 gegen
das Bestimmtheitsgebot flr Gesetze geltend macht. Gesetzliche Grundlage fir die Festlegung der Hochstsatze der
Provision der Immobilienmakler seien die "Gewohnheiten und Gebrduche" des Gewerbes der Immobilienmakler.
Davon ausgehend, dass 869 Abs2 GewO dem Verordnungsgeber Uberlasst festzulegen, was den "Gewohnheiten und
Gebrauchen" des Gewerbes der Immobilienmakler entspreche und welche Provision somit ortsublich sei, seien auch
gesetzliche Kriterien erforderlich, bei deren Vorliegen von der Ortsiblichkeit bei der Festlegung der Hochstsatze der
Provision abgewichen werden kénne. Es bleibe dem Verordnungsgeber Uberlassen, ob bei der Festlegung der
angemessenen Hochstprovisionssatze ein angemessenes Verhaltnis zwischen dem Wert des vermittelten Vertrages
und dem Wert der Vermittlungsdienstleistung eingehalten werde oder nicht und ob vom System der Ortsublichkeit der
Provisionshochstsatze abgegangen werde; dies sei durch die Festlegung von einer Bruttomonatsmiete als
Provisionshochstsatz fur die Vermittlung von mit nicht mehr als mit drei Jahren befristeten Mietvertragen uber
Wohnungen und Einfamilienhdusern erfolgt. Das gelte nicht nur fur die Vermittlung von befristeten Mietvertragen
Uber Wohnungen und Einfamilienhauser; auch fur die Hochstprovisionssatze bei der Vermittiung von Mietvertragen
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Uber Geschaftsraumlichkeiten, Uber Kauf- und Tauschvertrage vergleiche §15 Immobilienmaklerverordnung) sowie in
Bezug auf die vom Vermieter zu verlangende Provision vergleiche 820 Abs2 Immobilienmaklerverordnung) bestehe
keine ausreichend determinierte gesetzliche Grundlage.

2. Der Bundesminister fiir Wirtschaft, Familie und Jugend erstattete eine AuRerung und beantragte, den Antrag

zuruck- bzw. abzuweisen.
2.1. Zunachst wird die Zulassigkeit des Antrages bestritten. Dazu wird Folgendes ausgefihrt:

"Der erste Satz des 820 Abs1 IMV regelt die Provisionsobergrenzen fir die Vermittlung eines unbefristeten
oder auf mehr als drei Jahre befristeten Haupt- oder Untermietvertrages. Die Aufhebung des 820 Abs1 letzter Satz IMV
hatte zur Konsequenz, dass fur die Vermittlung von Mietvertragen, die auf nicht mehr als drei Jahre befristet sind,
keine Provisionsobergrenze festgelegt ist. Es ware daher zuladssig, mit dem Mieter eine Provision fur die Vermittlung
eines auf drei Jahre befristeten Mietvertrages zu vereinbaren, die hdher ist als die Provision fur die Vermittlung eines
unbefristeten Mietvertrages. Der Wegfall der Provisionsobergrenze wirde auBerdem bewirken, dass die durch den
Mieter zu bezahlende Provision hoher sein kdnnte als die vom Vermieter zu bezahlende, die mit dem dreifachen
monatlichen Bruttomietzins begrenzt ist. Dies wirde der Zielsetzung, die Wohnungssuchenden wirksam vor
Uberhohten Provisionen zu schitzen, zuwiderlaufen und der Verordnung einen Gehalt geben, der dem Willen des
Verordnungsgebers widerspricht."

[...]

Der Eventualantrag wird unter der Voraussetzung gestellt, dass der Antrag 'gemaf Punkt V.1.' zurtckgewiesen
oder abgewiesen wird und erstreckt sich auf die Aufhebung des §20 Abs1 letzter Satz IMV und naher bezeichneter
Bestimmungen im §20 Abs3 IMV. Da der Antrag 'gemafd Punkt V.1." ebenfalls die Aufhebung des §20 Abs1 letzter Satz
IMV betrifft, wird in diesem Teil des Eventualbegehrens ein Antrag wiederholt, der bereits zuriickgewiesen oder
abgewiesen wurde. Der Eventualantrag ist daher in sich widerspruchlich. Der Eventualantrag wird unter der
Voraussetzung gestellt, dass der Antrag 'gemafR Punkt romisch funf.1." zurlickgewiesen oder abgewiesen wird und
erstreckt sich auf die Aufhebung des 820 Abs1 letzter Satz IMV und naher bezeichneter Bestimmungen im 820 Abs3
IMV. Da der Antrag 'gemaR Punkt romisch finf.1.' ebenfalls die Aufhebung des §20 Abs1 letzter Satz IMV betrifft, wird
in diesem Teil des Eventualbegehrens ein Antrag wiederholt, der bereits zurtiickgewiesen oder abgewiesen wurde. Der
Eventualantrag ist daher in sich widerspruchlich.

Da das Eventualbegehren auch die Aufhebung des 820 Abs1 letzter Satz IMV umfasst, wird diesbezlglich auf
die Ausfliihrungen in Punkt 1 verwiesen.

Wenn kein Provisionshdchstsatz fir die Vermittlung eines auf nicht mehr als drei Jahre befristeten
Mietvertrages in 820 Abs1 IMV festgelegt ist, darf der Immobilienmakler schon bei Vermittlung des - in der Folge
verlangerten - befristeten Mietverhéltnisses mit dem Mieter eine Provision in H6he von zwei Bruttomonatsmieten
vereinbaren. Es ergibt sich daher bei Verlangerung des befristeten Mietvertrages oder bei Umwandlung des befristeten
Mietvertrages in einen unbefristeten Mietvertrag keine Differenz auf den Provisionshdchstsatz von zwei
Bruttomonatsmieten. Die Bestimmung des 820 Abs3 geht jedoch von einer solchen Differenz aus. Die Regelung des
820 Abs3 wurde durch die Aufhebung des §20 Abs1 letzter Satz ihres Sinnes entleert."

2.2. Der Bundesminister far Wirtschaft, Familie und Jugend tritt den Bedenken der Antragstellerin entgegen
und beantragt, den Haupt- und die Eventualantrage abzuweisen. Aus der Verordnungsermachtigung des 869 Abs2 75
GewO 1994 gehe klar hervor, dass Hochstbetrage fir die Provisionssatze von Immobilienmaklern festgelegt werden
durfen; diese Hochstbetrage seien, wie die Erlassung von Standesregeln Uberhaupt, an drei Determinanten gebunden:
an die "Gewohnheiten und Gebrduche, die in diesem Gewerbe von Personen, die die Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmannes anwenden, eingehalten werden", an die "Anforderungen, die von den die Leistungen dieses Gewerbes in
Anspruch nehmenden Personen Ublicherweise gestellt werden" und daran, dass "das Ansehen des betreffenden
Gewerbes und das Vertrauen aller von der Gewerbeausibung berihrten Personen in die das Gewerbe ausibenden
Gewerbetreibenden gewahrt bleibt". Es sei der Antragstellerin nicht zu folgen, wenn sie die in der
Immobilienmaklerverordnung festgesetzten HOochstprovisionssatze mit den ortstiblichen Provisionen gleichsetze und
daraus schlieRBe, dass die ortstiblichen Provisionen den Gewohnheiten und Gebrauchen im Sinne des 8§69 Abs2 GewO
1994 entsprachen; der Verordnungsgeber wadre dadurch gezwungen, an einem einmal festgesetzten
Hochstprovisionssatz festzuhalten. Weiters sei darauf zu achten, dass im Hinblick auf die stetig steigenden
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Bruttomonatsmieten fur Wohnungen und Einfamilienhduser die Provisionen sich nicht standig schleichend erhéhen
und die Befriedigung des Grundbedurfnisses der Menschen (Wohnen) zu immer groReren finanziellen Belastungen
fUhre. Zuletzt wird ausgefuhrt, dass der wirtschaftliche Wert der Vermittlung eines bis auf drei Jahre befristeten
Mietverhaltnisses unter dem wirtschaftlichen Wert der Vermittlung unbefristeter Vertrage liege und deshalb ein
niedrigerer Hochstprovisionssatz gerechtfertigt sei. Es solle auch ein Anstol3 gegeben werden, von der Méglichkeit des
819 Abs2 (Hochstprovision von drei Bruttomonatsmieten kann mit dem Vermieter vereinbart werden)
Immobilienmaklerverordnung Gebrauch zu machen, die Provisionslast gleichmaBiger auf die Parteien des
Mietvertrages aufzuteilen. Es ergebe sich aus diesen Ausfiihrungen, dass die Festlegung von Hochstprovisionssatzen
dem Schutze der Konsumenten (Wohnungssuchenden) diene und auch geeignet sei, diesen Schutz zu bieten. Zum
Eventualantrag hinsichtlich der sogenannten "Folgeprovisionen" weist der Bundesminister fur Wirtschaft, Familie und
Jugend auf das geringere AusmafR der Verdienstlichkeit des Maklers bei der Umwandlung eines befristeten

Mietvertrages in einen unbefristeten Mietvertrag und der Verlangerung eines befristeten Mietvertrages hin.
Il.,rémisch zwei.

1. Die Verordnung des Bundesministers fir wirtschaftliche Angelegenheiten Uber Standes- und
Auslbungsregeln far Immobilienmakler, BGBI.  297/1996 idFBGBI. Il 268/2010 (im Folgenden:
Immobilienmaklerverordnung) lautet auszugsweise wie folgt (die angefochtenen Wortfolgen sind hervorgehoben): 1.
Die Verordnung des Bundesministers fur wirtschaftliche Angelegenheiten Uber Standes- und Ausubungsregeln fur
Immobilienmakler, Bundesgesetzblatt 297 aus 1996, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil 2, 268 aus 2010, (im
Folgenden: Immobilienmaklerverordnung) lautet auszugsweise wie folgt (die angefochtenen Wortfolgen sind
hervorgehoben):

"Vergutung bei der Vermittlung von Mietvertragen Gber Geschaftsraume
§19. (1) Die mit dem Mieter vereinbarte Provision

oder sonstige Vergltung fur die Vermittlung eines unbefristeten oder auf mehr als drei Jahre befristeten Haupt- oder
Untermietvertrages Uber Geschaftsraume aller Art (Lokale, Verkaufsraume, Magazine, Garagen, Werkstatten, Arbeits-,
Buro- oder Kanzleirdume, Lager- und Einstellplatze usw.) darf den Betrag des dreifachen monatlichen Bruttomietzinses
(824) nicht Ubersteigen. Ist der Mietvertrag auf mindestens zwei, jedoch nicht mehr als drei Jahre befristet, so darf die
Vergltung den Betrag des zweifachen monatlichen Bruttomietzinses nicht tGbersteigen. Ist der Mietvertrag auf weniger
als zwei Jahre befristet, so darf die Vergltung den Betrag des einfachen monatlichen Bruttomietzinses nicht
Ubersteigen.

(2) Die mit dem Vermieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergltung flr die Vermittlung eines befristeten
oder unbefristeten Haupt- oder Untermietvertrages Uber Geschaftsraume darf den Betrag des dreifachen monatlichen
Bruttomietzinses nicht tbersteigen.

(3) Wird fur den Fall einer Verlangerung eines befristeten Mietvertrages Uber Geschaftsraume aller Art eine
weitere Provision oder sonstige Vergutung vereinbart und betragt die Mietdauer insgesamt hoéchstens drei Jahre, so
darf die weitere Provision oder sonstige Vergutung jenen Betrag nicht Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte Provision
oder sonstige Vergutung auf jenen Betrag erganzt, der unter BerUcksichtigung der gesamten Vertragsdauer den jeweils
festgelegten Hochstbetrag der Provision oder sonstigen Vergltung bildet. Wird fir den Fall einer Verlangerung eines
befristeten Mietvertrages Uber Geschaftsraume aller Art eine weitere Provision oder sonstige Vergltung vereinbart
und betragt die Mietdauer insgesamt mehr als drei Jahre oder wird fiir den Fall der Umwandlung des befristeten in
einen unbefristeten Mietvertrag eine weitere Provision oder sonstige Verglitung vereinbart, so darf sowohl die mit dem
Mieter als auch die mit dem Vermieter vereinbarte weitere Provision oder sonstige Vergltung jenen Betrag nicht
Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte Provision oder sonstige Vergltung auf den dreifachen monatlichen
Bruttomietzins erganzt.

VerglUtung bei der Vermittlung von Mietvertragen Uber Wohnungen und Einfamilienhauser
§20. (1) Die mit dem Mieter vereinbarte Provision

oder sonstige Vergltung fUr die Vermittlung eines unbefristeten oder auf mehr als drei Jahre befristeten Haupt- oder
Untermietvertrages Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus darf den Betrag des zweifachen monatlichen
Bruttomietzinses (824) nicht Ubersteigen. Ist der Mietvertrag auf nicht mehr als drei Jahre befristet, so darf die
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Verglutung den Betrag des einfachen monatlichen Bruttomietzinses nicht tbersteigen.

(2) Die mit dem Vermieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergltung flr die Vermittlung eines befristeten
oder unbefristeten Haupt- oder Untermietvertrages Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus darf den Betrag des
dreifachen monatlichen Bruttomietzinses nicht Ubersteigen. Dies gilt nicht fur die Vermittlung eines Mietvertrages Gber
Wohnungen, die Mietern als Ersatzwohnungen zur Verflugung gestellt werden, sofern der Immobilienmakler nur mit
dem ihn beauftragenden Eigentimer oder Bauorganisator eine Vereinbarung Uber eine Provision oder sonstige
Vergutung trifft.

(3) Wird far den Fall einer Verlangerung eines befristeten Mietvertrages Uber eine Wohnung oder ein
Einfamilienhaus eine weitere Provision oder sonstige Vergltung vereinbart, so darf die weitere Provision oder sonstige
Verglitung jenen Betrag nicht Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung auf jenen
Betrag erganzt, der unter BerUcksichtigung der gesamten Vertragsdauer den Hochstbetrag der Provision oder
sonstigen Vergutung bildet, héchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht. Wird fur den Fall
der Umwandlung des befristeten Mietvertrages Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus in einen unbefristeten
Mietvertrag eine weitere Provision oder sonstige Vergltung vereinbart, so darf sowohl die mit dem Mieter als auch die
mit dem Vermieter vereinbarte weitere Provision oder sonstige Vergltung jenen Betrag nicht Ubersteigen, der die
zuerst vereinbarte Provision oder sonstige Vergltung jenen Betrag nicht Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte
Provision oder sonstige Verglitung auf den Hdchstbetrag nach §20 Abs1 oder Abs2 erganzt, hochstens jedoch einem
halben monatlichen Bruttomietzins entspricht."

2. 869 der Gewerbeordnung 1994, BGBI. 194, in der FassungBGBI. | 111/2002, lautet wie folgt: 2. §69 der
Gewerbeordnung 1994, BGBI. 194, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, 111 aus 2002,, lautet wie folgt:

" h) Schutzbestimmungen
869. (1) [...]

(2) Der Bundesminister fur wirtschaftliche Angelegenheiten hat im Einvernehmen mit dem Bundesminister fur
Gesundheit, Sport und Konsumentenschutz durch Verordnung festzulegen, welche Malinahmen die
Gewerbetreibenden bei der Gewerbeaustibung hinsichtlich der Einrichtung der Betriebsstatten, hinsichtlich der Waren,
die sie erzeugen, verkaufen oder vermieten oder deren Verkauf sie vermitteln, hinsichtlich der Einrichtungen oder
sonstigen Gegenstande, die sie zur Benltzung bereithalten, oder hinsichtlich der Dienstleistungen, die sie erbringen,
zu treffen haben, soweit dies zum Schutz der Interessen der von der Gewerbeauslbung betroffenen Personen,
insbesondere zum Schutz vor Vermoégensschaden oder vor Belastigung wie etwa durch Eindringen in die Privatsphare,
erforderlich ist (AusUbungsregeln). Bei der Erlassung solcher Verordnungen ist insbesondere auch auf die
Beobachtungen und Berichte von Konsumentenberatungseinrichtungen sowie auf die Berichte des Bundesministers
far Gesundheit, Sport und Konsumentenschutz tber die Lage der Verbraucher Bedacht zu nehmen. Weiters kann der
Bundesminister fur wirtschaftliche Angelegenheiten nach Anhérung der zustandigen Gliederung der Bundeskammer
der gewerblichen Wirtschaft durch Verordnung Regeln Uber die Verhaltensweisen, die bei der Austbung eines
bestimmten Gewerbes einzuhalten sind, und Uber die fir die Gewerbeausiibung erforderliche Betriebsausstattung
festlegen (Standesregeln); hiebei ist auf die Gewohnheiten und Gebrduche, die in diesem Gewerbe von Personen, die
die Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmannes anwenden, eingehalten werden und auf die Anforderungen, die von den
die Leistungen dieses Gewerbes in Anspruch nehmenden Personen Ublicherweise gestellt werden, sowie darauf
Bedacht zu nehmen, daf3 das Ansehen des betreffenden Gewerbes und das Vertrauen aller von der Gewerbeausibung
berUhrten Personen in die das Gewerbe ausliibenden Gewerbetreibenden gewahrt bleibt; soweit dabei der Schutz des
Vertrauens der von der Gewerbeausiibung betroffenen Personen im Vordergrund steht, insbesondere hinsichtlich der
Festlegung von Hochstbetragen im Sinne der Z5, ist hiebei das Einvernehmen mit dem Bundesminister fiir Gesundheit
und Konsumentenschutz herzustellen. Verordnungen Uber Standesregeln kénnen zum Gegenstand haben zum
Beispiel Bestimmungen Uber

1. das standesgemale Verhalten im Geschaftsverkehr mit den Auftraggebern,

2. das standesgemalRe Verhalten gegenlber anderen Berufsangehorigen oder Angehorigen anderer Berufe,
die durch die Gewerbeausibung berihrt werden,
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3. das standesgemal3e Verhalten gegentber Personen, die weder Auftraggeber noch Berufsangehorige sind,
auf die sich aber die Gewerbeaustibung bezieht oder die von der Gewerbeauslibung betroffen sind,

4. die Ausstattung des Betriebes, die eine
standesgemalie Berufsausubung gewahrleistet,

5. fur das Gewerbe der Arbeitsvermittlung (894 Z1), der Immobilienmakler (8§94 Z35), der Immobilienverwalter
(894 Z35), der Inkassoinstitute (894 Z36) und der Personalkreditvermittler (894 Z75) die HOchstbetrdge der den
Gewerbetreibenden geblhrenden Provisionssatze oder sonstigen Vergltungen.

3)-©)[..1."
Ill.rémisch drei.
Der Antrag ist zulassig:

1. GemalR Art139 B-VG erkennt der Verfassungsgerichtshof tber die Gesetzwidrigkeit von Verordnungen auch
auf Antrag einer Person, die unmittelbar durch diese Gesetzwidrigkeit in ihren Rechten verletzt zu sein behauptet,
sofern die Verordnung ohne Fallung einer gerichtlichen Entscheidung oder ohne Erlassung eines Bescheides fur diese
Person wirksam geworden ist. Wie der Verfassungsgerichtshof in seiner mit VfSlg. 8058/1977 beginnenden standigen
Rechtsprechung ausgefuhrt hat, ist daher grundlegende Voraussetzung fir die Antragslegitimation, dass die
Verordnung in die Rechtssphare der betroffenen Person unmittelbar eingreift und sie - im Fall ihrer Gesetzwidrigkeit -
verletzt. Hiebei hat der Verfassungsgerichtshof vom Antragsvorbringen auszugehen und lediglich zu prufen, ob die
vom Antragsteller ins Treffen gefihrten Wirkungen solche sind, wie sie Art139 Abs1 letzter Satz B-VG als Voraussetzung
fur die Antragslegitimation fordert (vgl. zB VfSlg. 8594/1979, 15.527/1999, 16.425/2002 und 16.426/2002). 1. Gemal3
Art139 B-VG erkennt der Verfassungsgerichtshof lber die Gesetzwidrigkeit von Verordnungen auch auf Antrag einer
Person, die unmittelbar durch diese Gesetzwidrigkeit in ihren Rechten verletzt zu sein behauptet, sofern die
Verordnung ohne Fallung einer gerichtlichen Entscheidung oder ohne Erlassung eines Bescheides fur diese Person
wirksam geworden ist. Wie der Verfassungsgerichtshof in seiner mit VfSlg. 8058 aus 1977, beginnenden standigen
Rechtsprechung ausgefuhrt hat, ist daher grundlegende Voraussetzung fir die Antragslegitimation, dass die
Verordnung in die Rechtssphéare der betroffenen Person unmittelbar eingreift und sie - im Fall ihrer Gesetzwidrigkeit -
verletzt. Hiebei hat der Verfassungsgerichtshof vom Antragsvorbringen auszugehen und lediglich zu prufen, ob die
vom Antragsteller ins Treffen gefiihrten Wirkungen solche sind, wie sie Art139 Abs1 letzter Satz B-VG als Voraussetzung
far die Antragslegitimation fordert vergleiche zB VfSlg. 8594 aus 1979,, 15.527 aus 1999,, 16.425 aus 2002, und 16.426
aus 2002,).

2. Nach der standigen, sowohl Gesetzesprifungsantrage als auch amtswegig eingeleitete
Gesetzesprufungsverfahren betreffenden Judikatur zu den Verfahrensvoraussetzungen mussen die Grenzen der
Aufhebung einer in Prifung stehenden Gesetzesbestimmung so gezogen werden, dass einerseits der verbleibende
Gesetzesteil nicht einen vollig veranderten Inhalt bekommt und andererseits die mit der aufzuhebenden
Gesetzesstelle in einem untrennbaren Zusammenhang stehenden Bestimmungen auch erfasst werden (so zB. VfSlg.
8.155/1977). Dem folgend geht der Verfassungsgerichtshof davon aus, dass der Anfechtungsumfang im
Gesetzesprufungsverfahren  wie im  Verordnungsprufungsverfahren - bei sonstiger Unzuldssigkeit des
Prifungsantrages - nicht zu eng gewahlt werden darf (so etwa VfSlg. 8.155/1977, 12.235/1989, 14.131/1995,
14.498/1996). Unter dem Aspekt einer nicht trennbaren Einheit von Vorschriften ergibt sich aus der Rechtsprechung
des Verfassungsgerichtshofes ferner (vgl. dazu VfSlg. 12.235/1989), dass ein Prozesshindernis der geschilderten Art
auch dann vorliegt, wenn die isolierte Aufhebung einer Bestimmung Schwierigkeiten bei der Anwendung der anderen,
im Rechtsbestand verbleibenden hervorruft, wenn also der Wegfall bestimmter angefochtener Satze den
verbleibenden Rest der Gesetzesbestimmung unverstandlich wie auch unanwendbar werden lieRe, weil namlich nicht
mehr mit Bestimmtheit beurteilt werden kénnte, ob ein der verbliebenen Vorschrift zu unterstellender Fall vorliegt
(VfSlg. 15.935/2000). 2. Nach der stadndigen, sowohl Gesetzesprifungsantrdge als auch amtswegig eingeleitete
Gesetzesprifungsverfahren betreffenden Judikatur zu den Verfahrensvoraussetzungen mussen die Grenzen der
Aufhebung einer in Prifung stehenden Gesetzesbestimmung so gezogen werden, dass einerseits der verbleibende
Gesetzesteil nicht einen vdllig veranderten Inhalt bekommt und andererseits die mit der aufzuhebenden
Gesetzesstelle in einem untrennbaren Zusammenhang stehenden Bestimmungen auch erfasst werden (so zB. VfSlg.
8.155 aus 1977,). Dem folgend geht der Verfassungsgerichtshof davon aus, dass der Anfechtungsumfang im
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Gesetzesprufungsverfahren wie im  Verordnungsprufungsverfahren - bei sonstiger Unzuldssigkeit des
Prifungsantrages - nicht zu eng gewahlt werden darf (so etwa VfSlg. 8.155 aus 1977,,12.235 aus 1989,, 14.131 aus
1995,, 14.498 aus 1996,). Unter dem Aspekt einer nicht trennbaren Einheit von Vorschriften ergibt sich aus der
Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes ferner vergleiche dazu VfSlg. 12.235 aus 1989,), dass ein
Prozesshindernis der geschilderten Art auch dann vorliegt, wenn die isolierte Aufhebung einer Bestimmung
Schwierigkeiten bei der Anwendung der anderen, im Rechtsbestand verbleibenden hervorruft, wenn also der Wegfall
bestimmter angefochtener Sdatze den verbleibenden Rest der Gesetzesbestimmung unverstandlich wie auch
unanwendbar werden lieBe, weil namlich nicht mehr mit Bestimmtheit beurteilt werden konnte, ob ein der

verbliebenen Vorschrift zu unterstellender Fall vorliegt (VfSlg. 15.935 aus 2000,).

3. Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung erweist sich der Antrag auf Aufhebung des letzten Satzes des
820 Abs1 der Immobilienmaklerverordnung samt Eventualantragen als zuldssig. Die Antragstellerin ist als
Immobilienmaklerin durch die angefochtene Bestimmung der Immobilienmaklerverordnung unmittelbar in ihrer
Rechtssphare betroffen. Ein anderer zumutbarer Weg zur Geltendmachung der Gesetzwidrigkeit steht der
Antragstellerin nicht zur Verfagung. Es ist ihr insbesondere nicht zumutbar, eine Verwaltungstbertretung gemaf 8367
722 GewO dadurch zu begehen, dass sie eine Vereinbarung mit einer hdéheren als der durch die

Immobilienmaklerverordnung zugelassenen Provision abschlief3t.

Satz 1 und 2 des 820 Abs1 stehen auch nicht in einem untrennbaren Zusammenhang. Zwar wurde der Sinn des
820 Abs1 Immobilienmaklerverordnung insoweit verandert, als im Falle der Aufhebung des zweiten Satzes eine
Hochstprovision nur fir unbefristete oder langer befristete Mietvertrage, nicht aber fur mit bis zu drei Jahren befristete
Mietvertrage vorgeschrieben wirde. Dass eine solche Regelung vom Verordnungsgeber nicht intendiert war und zu
einem Wertungswiderspruch fihren wirde, liegt auf der Hand.

Gleichwohl erhalt der verbleibende Teil (bezogen auf unbefristete Vertrage) nicht einen vollig anderen Sinn und
wird auch der Rest des 820 Abs1 Immobilienmaklerverordnung weder unverstandlich noch unanwendbar. Vielmehr
lage es am Verordnungsgeber, im Falle der Aufhebung den dadurch entstandenen Wertungswiderspruch in einer
allenfalls vom Verfassungsgerichtshof zu setzenden Frist zu schlieRen.

4. Aus diesen Uberlegungen erweist sich auch der ausdriicklich sowohl fiir den Fall der Zuriick- als auch der
Abweisung des Hauptantrags in eventu gestellte Antrag als zulassig.

IV.rémisch vier.
Der Verfassungsgerichtshof hat in der Sache erwogen:

1. Der Verfassungsgerichtshof ist in einem auf Antrag eingeleiteten Verfahren auf Prufung der GesetzmaRigkeit
einer Verordnung auf die Erdrterung der geltend gemachten Bedenken beschrankt (vgl. VfSlg. 11.580/1987,
14.044/1995, 16.674/2002). Er hat sohin ausschlieBlich zu beurteilen, ob die angefochtene Verordnung aus den in der
Begrindung des Antrages dargelegten Grinden gesetzwidrig ist 1. Der Verfassungsgerichtshof ist in einem auf Antrag
eingeleiteten Verfahren auf Prufung der GesetzmaRigkeit einer Verordnung auf die Erdérterung der geltend gemachten
Bedenken beschrankt vergleiche VfSIg.11.580 aus 1987, 14.044 aus 1995, 16.674 aus 2002,). Er hat sohin
ausschlief3lich zu beurteilen, ob die angefochtene Verordnung aus den in der Begrindung des Antrages dargelegten

Grinden gesetzwidrig ist
(VfSlg. 15.644/1999, 17.222/2004).(VfSlg. 15.644 aus 1999,, 17.222 aus 2004,).

2. Die Antragstellerin ist eingetragene Unternehmerin und Inhaberin einer Gewerbeberechtigung fur
Immobilienmakler und macht einen Verstol3 des letzten Satzes des 820 Abs1 der Immobilienmaklerverordnung gegen
869 Abs2 75 GewO iVm den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten auf Freiheit der Erwerbsbetatigung und auf
Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz geltend. 2. Die Antragstellerin ist eingetragene Unternehmerin und
Inhaberin einer Gewerbeberechtigung fir Immobilienmakler und macht einen VerstoR des letzten Satzes des §20 Abs1
der Immobilienmaklerverordnung gegen869 Abs2 Z5 GewO in Verbindung mit den verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten auf Freiheit der Erwerbsbetatigung und auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz

geltend.

2.1. Nach der standigen Judikatur zum verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Freiheit der
Erwerbsbetatigung gemald Arté StGG (s. zB VfSlg. 10.179/1984, 12.921/1991, 15.038/1997, 15.700/1999, 16.120/2001,
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16.734/2002 und 17.932/2006) sind gesetzliche, die Erwerbs(ausubungs)freiheit beschrankende Regelungen auf Grund
des diesem Grundrecht angefligten Gesetzesvorbehaltes nur dann zuldssig, wenn sie durch das offentliche Interesse
geboten, zur Zielerreichung geeignet, adaquat und auch sonst sachlich zu rechtfertigen sind. Fir Verordnungen, die
auf Grundlage eines im Schutzbereich des Grundrechts ergangenen Gesetzes ergangen sind, gilt sinngemal3 dasselbe
(VfSlg.19.033/2010). Sie sind gesetzlos, wenn sie bei verfassungskonformer, die Schranken der
Erwerbs(ausubungs)freiheit wahrender Auslegung der Verordnungsermachtigung keine gesetzliche Deckung finden
(VfSlg. 17.960/2006). 2.1. Nach der standigen Judikatur zum verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Freiheit
der Erwerbsbetatigung gemal Art6 StGG (s. zB VfSlg. 10.179 aus 1984,, 12.921 aus 1991,, 15.038 aus 1997,, 15.700 aus
1999,,16.120 aus 2001,, 16.734 aus 2002, und17.932 aus 2006,) sind gesetzliche, die Erwerbs(austbungs)freiheit
beschrankende Regelungen auf Grund des diesem Grundrecht angefligten Gesetzesvorbehaltes nur dann zuldssig,
wenn sie durch das offentliche Interesse geboten, zur Zielerreichung geeignet, addquat und auch sonst sachlich zu
rechtfertigen sind. FUr Verordnungen, die auf Grundlage eines im Schutzbereich des Grundrechts ergangenen
Gesetzes ergangen sind, gilt sinngemaR dasselbe (VfSlg. 19.033 aus 2010,). Sie sind gesetzlos, wenn sie bei
verfassungskonformer,  die  Schranken  der  Erwerbs(ausibungs)freiheit  wahrender  Auslegung  der
Verordnungsermachtigung keine gesetzliche Deckung finden (VfSlg. 17.960 aus 2006,).

2.1.1. Die angefochtene Regelung des §20 Abs1 Immobilienmaklerverordung verstof3t - auch unter
BerUcksichtigung der Schranken des Art6 StGG - nicht gegen 869 Abs2 GewO:

2.1.2. Ziel der Novelle BGBI. Il 268/2010 der Immobilienmaklerverordnung war - im Einklang mit der
gesetzlichen Verordnungsermachtigung des 8§69 Abs2 GewO - die Entlastung der Wohnungssuchenden, die im Hinblick
auf die stete Steigerung der Bruttomonatsmieten fir Wohnungen und Einfamilienhduser seit 1994 und angesichts der
an diese Bruttomonatsmieten gebundenen Hochstprovisionssatze mit immer hdheren Kosten zur Befriedigung ihrer
Wohnbedurfnisse konfrontiert waren (vgl. Erlduterungen zur Novelle BGBI. Il 268/2010). Dieses Ziel ist ebenso wie das
vom Gesetzgeber in 869 Abs2 GewO allgemein verfolgte Ziel des Schutzes des Vertrauens der Konsumenten in die das
Gewerbe ausiUbenden Personen im ¢ffentlichen Interesse gelegen. 2.1.2. Ziel der Novelle Bundesgesetzblatt Teil 2, 268
aus 2010, der Immobilienmaklerverordnung war - im Einklang mit der gesetzlichen Verordnungsermachtigung des §69
Abs2 GewO - die Entlastung der Wohnungssuchenden, die im Hinblick auf die stete Steigerung der
Bruttomonatsmieten flr Wohnungen und Einfamilienhduser seit 1994 und angesichts der an diese
Bruttomonatsmieten gebundenen Ho&chstprovisionssatze mit immer hoheren Kosten zur Befriedigung ihrer
Wohnbedurfnisse konfrontiert waren vergleiche Erlauterungen zur Novelle Bundesgesetzblatt Teil 2, 268 aus 2010,).
Dieses Ziel ist ebenso wie das vom Gesetzgeber in 869 Abs2 GewO allgemein verfolgte Ziel des Schutzes des Vertrauens
der Konsumenten in die das Gewerbe austibenden Personen im &ffentlichen Interesse gelegen.

2.1.3. Das Mittel der Festlegung eines HOchstprovisionssatzes ist zur Erreichung des Ziels geeignet, schliel3t
eine solche Festlegung doch Uber die Hochstsdtze hinausgehende Vereinbarungen aus. Die Festsetzung eines
Hochstprovisionssatzes ist aber auch adaquat. Zwar bewirkt sie eine durchaus erhebliche Beschrankung der
Honorargestaltung durch den Immobilienmakler. Allerdings ist die Begrenzung mit einer Monatsmiete auf den Kreis
jener Mietvertrage beschrankt, die auf nicht mehr als drei Jahre befristet sind, mithin auf Vertrage, bei denen der
Nutzen fir den Mieter aus der Vermittlungstatigkeit typischerweise geringer ist als bei langer oder nicht befristeten
Mietvertragen, zumal es dem Immobilienmakler unverandert moglich ist, mit dem Vermieter eine Provision von bis zu
drei Monatsmieten zu vereinbaren.

2.2. Auch unter Berlcksichtung der Schranken des Gleichheitsgrundsatzes verstoRt 8§20 Abs1
Immobilienmaklerverordnung nicht gegen §69 Abs2 GewO. Im Besonderen schafft die Bestimmung keine unsachliche
Differenzierung zwischen der Vermietung von Geschaftsraumlichkeiten und unbefristet vermieteten Wohnungen und
Einfamilienhdusern einerseits und auf hdchstens drei Jahre befristet vermieteten Wohnungen und Einfamilienhdausern
andererseits. Mag es auch so sein, dass - wie die Antragstellerin behauptet - die Monatsmiete bei befristetet
vermieteten Objekten in Abhangigkeit von der Anwendbarkeit des MRG stark variiert, so ist der Verordnungsgeber
unter den der gesetzlichen Grundlage immanenten Sachlichkeitsgesichtspunkten nicht gehindert, in einer
Durchschnittsbetrachtung davon auszugehen, dass der Nutzen fur den Mieter bei klrzer befristeten Mietvertragen
geringer und daher ein niedrigerer Hochstprovisionssatz im Verhaltnis zum Mieter gerechtfertigt ist, dies zumal dann,
wenn es dem Immobilienmakler freisteht, vom Vermieter fir die Vermittlung desselben Objekts bis zu drei

Bruttomonatsmieten zu verlangen.
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2.3. Der Antrag auf Aufhebung des 820 Abs1 Immobilienmaklerverordnung ist daher abzuweisen.

3. Auch der Eventualantrag ist abzuweisen. Soweit er sich gegen 820 Abs1 letzter Satz der
Immobilienmaklerverordnung wendet, ist auf die Ausfiihrungen unter Punkt IV.2. zu verweisen. Die im Eventualantrag
ebenfalls angefochtene Wortfolge ", hdchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht" im ersten
und zweiten Satz des 820 Abs3 der Immobilienmaklerverordnung ist ebenso wenig gesetzwidrig: Die Entscheidung des
Verordnungsgebers, bei der Umwandlung eines befristeten Mietvertrages in einen unbefristeten Mietvertrag oder der
Verlangerung eines befristeten Mietvertrages ein geringeres Ausmal3 der Verdienstlichkeit des Maklers anzunehmen
und dementsprechend den Provisionshdchstsatz auf einen halben monatlichen Bruttomietzins zu beschranken, bildet
einen verhaltnismaRigen Eingriff in das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Freiheit der Erwerbsbetatigung
und ist aus den unter Punkt IV.2. genannten Grinden sachlich gerechtfertigt. 3. Auch der Eventualantrag ist
abzuweisen. Soweit er sich gegen 820 Abs1 letzter Satz der Immobilienmaklerverordnung wendet, ist auf die
Ausfuhrungen unter Punkt romisch vier.2. zu verweisen. Die im Eventualantrag ebenfalls angefochtene Wortfolge ",
héchstens jedoch einem halben monatlichen Bruttomietzins entspricht" im ersten und zweiten Satz des 820 Abs3 der
Immobilienmaklerverordnung ist ebenso wenig gesetzwidrig: Die Entscheidung des Verordnungsgebers, bei der
Umwandlung eines befristeten Mietvertrages in einen unbefristeten Mietvertrag oder der Verldngerung eines
befristeten Mietvertrages ein geringeres Ausmall der Verdienstlichkeit des Maklers anzunehmen und
dementsprechend den Provisionshdchstsatz auf einen halben monatlichen Bruttomietzins zu beschrdnken, bildet
einen verhaltnismaRigen Eingriff in das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Freiheit der Erwerbsbetatigung
und ist aus den unter Punkt rémisch vier.2. genannten Grinden sachlich gerechtfertigt.

Diese Regelung steht aber auch mit§86 Abs3 MaklerG im Einklang, der - ohne Festlegung einer bestimmten
Hohe - lediglich vorsieht, dass der Auftraggeber zur Zahlung einer Provision verpflichtet ist, wenn das zu vermittelnde
Geschaft durch die "vertragsgemale verdienstliche Tatigkeit des Maklers mit einem Dritten" zustande kommt.

4. Zur "Anregung" der Antragstellerin, der Verfassungsgerichtshof "mdge ein Gesetzesprifungsverfahren des
869 Abs2 GewO [...] im Hinblick auf die Bedenken gegen die ausreichende Determinierung der Festlegung von
Hochstprovisionssatzen fur Immobilienmakler durch eine gemald 869 Abs2 Z5 GewO zu erlassende Verordnung
einleiten", ist Folgendes festzuhalten:

4.1. Die Antragstellerin bringt auf das Wesentliche zusammengefasst vor,§69 Abs2 GewO sei mangels Kriterien,
nach denen der Verordnungsgeber von den "Gewohnheiten und Gebrauchen" des Gewerbes der Immobilienmakler
und somit von der OrtsUblichkeit der Provisionshdchstsatze abgehen kann, als gesetzliche Grundlage fir die Erlassung
der Immobilienmaklerverordnung im Sinne des Art18 B-VG zu unbestimmt.

4.2. Das im Art18 Abs1 B-VG verankerte Rechtsstaatsprinzip gebietet, dass Gesetze einen Inhalt haben mussen,
durch den das Verhalten der Behdrde vorherbestimmt ist. Es ist jedoch verfassungsgesetzlich zuldssig, wenn der
einfache Gesetzgeber einer Verwaltungsbehorde ein Auswahlermessen einrdumt und die Auswahlentscheidung an -
die Behorde bindende - Kriterien knupft (vgl. zB VfSlg. 5810/1968, 12.399/1990, 12.497/1990, 16.625/2002). Dass der
Gesetzgeber bei der Beschreibung und Formulierung dieser Kriterien unbestimmte Gesetzesbegriffe verwendet,
dadurch zwangslaufig Unscharfen in Kauf nimmt und von einer exakten Determinierung des Behdrdenhandelns
Abstand nimmt, kann im Hinblick auf den Regelungsgegenstand erforderlich sein, steht aber grundséatzlich in Einklang
mit Art18 Abs1 B-VG (vgl. die Judikatur des Verfassungsgerichtshofes zum "differenzierten Legalitatsprinzip", VfSlg.
13.785/1994 mwN). 4.2. Das im Art18 Abs1 B-VG verankerte Rechtsstaatsprinzip gebietet, dass Gesetze einen Inhalt
haben mussen, durch den das Verhalten der Behdrde vorherbestimmt ist. Es ist jedoch verfassungsgesetzlich zuldssig,
wenn der einfache Gesetzgeber einer Verwaltungsbehdrde ein Auswahlermessen einrdumt und die
Auswahlentscheidung an - die Behorde bindende - Kriterien knlpft vergleiche zB VfSlg. 5810 aus 1968,, 12.399 aus
1990,, 12.497 aus 1990,, 16.625 aus 2002,). Dass der Gesetzgeber bei der Beschreibung und Formulierung dieser
Kriterien unbestimmte Gesetzesbegriffe verwendet, dadurch zwangslaufig Unscharfen in Kauf nimmt und von einer
exakten Determinierung des Behdrdenhandelns Abstand nimmt, kann im Hinblick auf den Regelungsgegenstand
erforderlich sein, steht aber grundsatzlich in Einklang mit Art18 Abs1 B-VG vergleiche die Judikatur des
Verfassungsgerichtshofes zum "differenzierten Legalitatsprinzip", VfSlg. 13.785 aus 1994, mwN).

4.3.869 Abs2 GewO entspricht diesen Anforderungen. Wie der Verfassungsgerichtshof bereits zur
Vorgangerbestimmung des 869 Abs2 GewO 1973 und in diesem Zusammenhang mit Austbungsregeln flr
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Immobilienmakler festgestellt hat, bildet die Bestimmung einen im Lichte des Art18 Abs2 B-VG hinreichenden
materiell-rechtlichen Rahmen, wobei insbesondere der Hinweis auf den Zweck der Regelung als ein Element der
Determinierung angesehen wurde (VfSlg. 9812/1983; keine Bestimmtheitsbedenken gegen 869 Abs2 GewO 1994 aus
Anlass von Preisregelungen flur Tankstellen in VfSlg. 19.033/2010). 4.3.869 Abs2 GewO entspricht diesen
Anforderungen. Wie der Verfassungsgerichtshof bereits zur Vorgangerbestimmung des 869 Abs2 GewO 1973 und in
diesem Zusammenhang mit Ausubungsregeln fir Immobilienmakler festgestellt hat, bildet die Bestimmung einen im
Lichte des Art18 Abs2 B-VG hinreichenden materiell-rechtlichen Rahmen, wobei insbesondere der Hinweis auf den
Zweck der Regelung als ein Element der Determinierung angesehen wurde (VfSlg.9812 aus 1983,; keine
Bestimmtheitsbedenken gegen §69 Abs2 GewO 1994 aus Anlass von Preisregelungen fiir Tankstellen in VfSlg.19.033
aus 2010,).

V.rémisch funf.
1. Der Antrag samt Eventualantrag ist als unbegriindet abzuweisen.

2. Diese Entscheidung konnte gemdafl3 819 Abs4 erster Satz VfFGG ohne mundliche Verhandlung in
nichtoéffentlicher Sitzung getroffen werden.

Schlagworte

Gewerberecht, Immobilienmakler, Erwerbsausibungsfreiheit, Determinierungsgebot, Legalitatsprinzip, VfGH /
Individualantrag, VfGH / Prifungsumfang
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VFGH:2012:v8.2011
Zuletzt aktualisiert am

11.03.2013

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=9812&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/gewo/paragraf/69
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=19033&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/gewo/paragraf/69
https://www.jusline.at/gesetz/gewo/paragraf/69
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=9812&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/gewo/paragraf/69
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=19033&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
http://www.vfgh.gv.at
file:///

	TE Vfgh Erkenntnis 2012/3/5 V8/11
	JUSLINE Entscheidung


