C-674/23 - Immobilienvermittlung: Das Unionsrecht
steht einer Deckelung der Provision von Immobilienmaklern
auf 4 % des Kauf- oder Mietpreises nicht entgegen

Eine solche MaRnhahme muss jedoch gemessen an den mit ihr verfolgten legitimen Zielen verhédltnisméaRig
sein.

Das slowenische Verfassungsgericht prift die VerfassungsmaRigkeit des slowenischen Gesetzes lber die
Vermittlung von Immobilien.

Dieses Gesetz deckelt die Provision fur Vermittlungsdienstleistungen beim Kauf bzw. Verkauf und bei der
Miete bzw. Vermietung einer Immobilie. Beim Kauf oder Verkauf darf die Provision 4 % des Vertragspreises
nicht tibersteigenl. Bei der Miete bzw. Vermietung belauft sich die Deckelung auf 4 % des Produkts aus der
Hohe der monatlichen Miete und der Anzahl der Monate, fir die die Immobilie vermietet wird2. Ein
Vermittlungsvertrag, bei dem diese Deckelung nicht eingehalten wird, ist nichtig.

Da es dem slowenischen Verfassungsgericht ungewiss erscheint, ob diese Regelung mit dem Unionsrecht3
vereinbar ist, hat es den Gerichtshof angerufen. Seine Zweifel beziehen sich auf die Deckelung bei
Vermittlungsdienstleistungen betreffend ein Einfamilienhaus, eine Wohnung oder eine Wohneinheit, die von
einer natirlichen Person gekauft oder gemietet werden.

Der Gerichtshof stellt in seinem Urteil von heute fest, dass eine MalRnahme wie die im slowenischen Recht
vorgesehene zuldssig ist, wenn sie i) nicht diskriminierend, ii) durch einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresses gerechtfertigt und iii) verhaltnismafig ist.

Eine Diskriminierung durch die Provisionsdeckelung ist nicht ersichtlich, da diese unabhangig vom Ort des
Sitzes der betreffenden Immobiliengesellschatft gilt.

Was die Rechtfertigung betrifft, erscheint die Deckelung in Anbetracht dessen, dass der Provisionsbetrag
wahrscheinlich dem Kaufpreis oder der Miete zugeschlagen wird, geeignet, die Zuganglichkeit
angemessenen Wohnraums zu erschwinglichen Preisen zu fordern. Dies ist besonders wichtig fur
schutzbediirftige Personen — junge Menschen, Studierende und &ltere Menschen. Diese MaflRnahme kann
auch zum Verbraucherschutz beitragen, indem die Preistransparenz erhéht und die Anwendung
Uberhohter Tarife verhindert wird.

Es wird Sache des slowenischen Verfassungsgerichts sein, zu prifen, ob die Provisionsdeckelung
erforderlich ist, um die vorstehend genannten Ziele zu erreichen, und ob es nicht weniger einschneidende
MafRnahmen gibt, die zum selben Ergebnis flihren. Insoweit wird es u. a. zu untersuchen haben, ob der
nationale Gesetzgeber eine speziell auf schutzbedurftige Verbraucher ausgerichtete Mal3nahme hatte
ergreifen kdnnen und ob die Vergltung fur Dienstleistungen der Immobilienvermittlung es den Unternehmen,
die diese Dienstleistungen erbringen, erlaubt, ihre Kosten zu decken und einen angemessenen Gewinn zu
erzielen.

EuGH-Urteil des Gerichtshofs in der Rechtssache C-674/23 | AEON NEPREMI?NINE u. a. | 27. Febr
2025 | EuGH PM 21/2025

Die Deckelung gilt nicht, wenn der Vertragswert der Immobilie

weniger als 10 000 Euro betragt.
2
In jedem Fall darf die Provision nicht héher als der Betrag einer Monatsmiete und nicht niedriger als 150 Euro sein.

Insbesondere der Richtlinie 2006/123/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 uber
Dienstleistungen im Binnenmarkt.
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