IMMOBILIEN-MARKETING

Der ,,optimierte” Internetauftritt
eines Immobilienmaklers

Nicht jede Marketingstrategie ist vom Markenrecht und Wettbewerbsrecht gedeckt

Von Michael Pliischke

Ein Grofteil der Maklertitigkeit findet
heute im Internet statt. Dabei gilt es,
mit der eigenen Homepage bei Google
& Co. sowie den bekannten Branchen-
plattformen wie www.immonet.de an
vorderer Stelle platziert zu sein. Auch
gut merkbare oder allgemein beschrei-
bende Internet-Domains sind beim
Markterfolg im Internet von Vorteil.
Um dabei erfolgreich zu sein, werden
allerlei ,Tricks“ angewendet. Dadurch
soll die Trefferwahrscheinlichkeit fiir
das eigene Angebot bei potenziellen
Kunden erhtht werden. Doch nicht
nur bewusste ,Irickserei”, sondern
auch Unwissenheit kann dabei mit
hohem Lehrgeld bezahlt werden.

Was ist eine Marke?

Eine Marke ist der Name einer Ware
oder Dienstleistung. Von der Marke zu
unterscheiden ist die geschiftliche
Bezeichnung, dem Namen des Unter-
nehmens. Hierunter fallen auch
geschiftliche Kurzbezeichnungen wie
LIVD*. Der Schutz einer Marke wird
durch deren Eintragung in die Mar-
kenrolle fiir die dort benannten Waren
und Dienstleistungen erlangt.

Die geschiftliche Bezeichnung ist
allein durch deren Benutzung im
geschiftlichen Verkehr geschiitzt,
wenn sie unterscheidungskriftig und
nicht nur rein beschreibend fiir die
ausgetibte Titigkeit ist. Beides ist im
Markengesetz geregelt. Oft ist eine
Bezeichnung sowohl als Marke als
auch als geschiftliche Bezeichnung
geschiitzt; beispielsweise die Bezeich-
nung ,IVD,

Die Internetadresse

Bei der Bildung von Internetadressen
(Domain) werden meist zwei verschie-
dene Marketingstrategien verfolgt. Zum
einen wird die Bezeichnung des eige-
nen Geschifts oder der eigenen Marke
als Internet-Domain verwendet und
beworben. Zum anderen wird versucht,
durch  aussagekriftige  allgemein
beschreibende kurze Begriffe wie
www.immobilien-makler.de, www.immo-
net.de oder www.wohnungen-berlin.de
das Auffinden der eigenen Internet-
prisenz zu verbessern.

Die zweite Strategie hat den Vorteil, dass

die eigene Marke oder das Geschift

noch nicht bekannt sein muss, um

gefunden zu werden. Denn Internet-
adressen mit beschreibendem Inhalt

werden von Suchmaschinen wie Google
als Treffer angezeigt, wenn der Internet-
nutzer den Begriff in die Suchmaske
eingibt. Zudem unterstellen die meisten
Suchmaschinen einer solchen Internet-
prisenz eine hohe Relevanz fiir den ein-
gegebenen Suchbegriff und zeigen sie
entsprechend gewichtet an vorderer
Stelle in der Trefferliste an. Dadurch
wird die Aufrufwahrscheinlichkeit der
Internetprisenz erhéht.

Wiedererkennungseffekt, Bekanntheit
und Unterscheidbarkeit des Unterneh-
mens werden durch beschreibende
Internetadressen jedoch nur wenig
gefordert. Hierzu ist die konsequente
Entwicklung einer eigenen Marke von
groBerem und lingerfristigerem Vorteil.
Bis der Kunde die Marke statt des
beschreibenden Begriffs in die Suchma-
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schine eingibt, ist jedoch ein erheb-
licher Werbeaufwand notwendig.
Zudem sind Internetdomains mit
beschreibenden Begriffen kaum noch
frei und miissen von deren Inhabern
kiuflich erworben oder gemietet wer-
den. Ein Herausgabeanspruch gegen
den Inhaber einer solchen Adresse
besteht im Allgemeinen nicht. In der
grundlegenden Entscheidung www.mit-
wohnzentrale.de verglich der Bundes-
gerichtshof eine aus Gattungsbegriffen
bestehende Domain mit einem Ladenlo-
kal an der Haupteinkaufsstrafe einer
Stadt. Wer das Ladenlokal gemietet hat,
kann es sich leisten, hatte Gliick oder
war schneller als andere. Einen Heraus-
gabeanspruch auf das Ladenlokal hat
die Konkurrenz nicht.

Beschreibende Domain

In derselben Entscheidung wurde her-
ausgestellt, dass eine beschreibende
Domain im Einzelfall eine wettbewerbs-
widrige irrefiihrende Werbung sein
kann. Hieran wire zu denken, wenn
unter der Adresse www.immobilien-
makler.de Fondsbeteiligungen angebo-
ten wiirden oder wenn die Domain
eines Einzelmaklers www.die-immobi-
lienmakler.de lautet und so iiber die
GroRe des Unternehmens getiuscht
wird. Dann besteht ein Unterlassungs-
anspruch, nicht dagegen ein Herausga-
beanspruch.

Namens- und kennzeichenrechtliche
Probleme bestehen bei beschreibenden
Internetadressen im Allgemeinen nicht.
Eine Ausnahme besteht, wenn die
Bezeichnung rechtlichen Schutz als
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L,-: geschiftliche Bezeichnung oder Marke wegen ihrer hohen Bekannt-

heit erworben hat. Dann entsteht der Schutz trotz des rein beschrei-
benden Inhalts kraft Verkehrsgeltung. Das erfordert eine Bekannt-
heit von deutlich mehr als 50 Prozent bei den angesprochenen Ver-
kehrskreisen. Auf einen allgemeingiiltigen Prozentsatz festlegen
wollen sich die Gericht dabei nicht. Fiir die beschreibende Internet-
Domain www.immonet.de kann vermutet werden, dass die fiir die
Verkehrsgeltung notwendige Bekanntheit besteht. Im Streitfall vor
Gericht wiirde die Bekanntheit durch eine reprisentative Mei-
nungsumfrage festgestellt werden miissen.

Second-Level-Domain

Der rechtliche Schutz einer Marke oder geschiftlichen Bezeichnung
erstreckt sich bei Internetdomains auf die so genannte Second-
Level-Domain. Das ist der Begriff vor dem Punkt mit der anschlie-
Renden Linder- oder Sachkennung einer Internetadresse. In dem
gewihlten Beispiel www.immonet.de konnte die Immonet GmbH
von einem Dritten Unterlassen und Schadenersatz fiir die Internet-
Domain www.immonet.com verlangen. In dem gewihlten Beispiel
ist das jedoch tiberfliissig, da auch die .com-Domain der Immonet
GmbH gehort.

An dem beschriebenen Beispiel lisst sich nachvollziehen, dass eine
Internet-Domain an deren Bezeichnung keinen Schutz begriindet.
Der Schutz einer Bezeichnung kann nur durch den Erwerb eines
Namens- oder Markenrechts erworben werden. Der Inhaber eines
solchen Rechtes kann gegen kollidierende Domain-Inhaber vorge-
hen. Wenn ein Unternehmen am Markt unter der gleichen geschift-
lichen Bezeichnung wie seine Internet-Domain auftritt, erlangt das
Unternehmen den Schutz dieser Bezeichnung nicht durch die Regi-
strierung der Domain, sondern als geschiftliche Bezeichnung fiir
das Unternehmen.

Beliebt sind auch so genannte Tippfehler-Internet-Domains. Dabei
werden hiufige Tippfehler von Internet-Nutzern zur Verbesserung
der eigenen Marktchancen ausgenutzt, indem dieser Tippfehler als
Internet-Domain registriert wird. Bei rein beschreibenden Begriffen
ist das rechtlich ohne Gefahr. Wenn jedoch bekannte Markennamen
als Tippfehler-Domain registriert werden, stellt auch das eine Mar-
kenrechtsverletzung dar.

Fremde Kennzeichen als Key-Word

Lange Zeit war es in der Rechtsprechung umstritten, ob die Ver-
wendung von fremden Kennzeichen in den Mate-Tags, in WeiR-auf-
Weil-Schrift oder sonst im Quelltext einer Internet-Seite eine Mar-
kenrechtsverletzung darstellt. Denn der Internet-Nutzer kann diese
visuell nicht wahrnehmen. Gibt der Internet-Nutzer diesen Begriff
in eine Suchmaschine wie Google oder der Suchmaske bei
www.immonet.de ein, wird das entsprechende Angebot in der Tref-
ferliste angezeigt. Im Mai 2006 hatte der Bundesgerichtshof in sei-
ner Entscheidung Impuls® entschieden, dass die Verwendung eines
fremden Kennzeichens als verstecktes Suchwort eine kennzeichenmi-
Rige Benutzung darstellt und die Markenrechte eines Dritten verletzt.
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Im Dezember 2006 bestitigte des OLG
Braunschweig im Streit um die Marke
»Jette”, dass auch die Verwendung einer
fremden Marke als Google-Ad-Word eine
Markenrechtsverletzung darstellt. Im
Bereich der Immobilienwirtschaft ist
davon auszugehen, dass auch zahlreiche
Immobilienmakler die eingetragenen
Kollektivmarken (frither Verbandsmar-
ken) ,IVD“ oder ,RDM* als Key- oder Ad-
Word verwenden, ohne hierzu berechtigt
zu sein. Neben einer Markenverletzung
kommt hier auch eine wettbewerbswidri-
ge irrefiihrende Werbung in Betracht.
Denn der Internet-Nutzer, der Verbands-
zeichen in die Suchmaschine eingibt,
erwartet, dass die angezeigten Such-
ergebnisse Mitgliedsunternehmen dieses
Verbandes sind.

Rechtlich interessant, doch von der
Rechtsprechung nach Kenntnis des
Autors bisher nicht behandelt, ist die
Frage, ob auch so genannte ,Back-
Links“, deren Text ein fremdes Kennzei-
chen enthilt, eine Markenverletzung
darstellt. Dabei wird ausgenutzt, dass
Suchmaschinen eine Seite héher bewer-
ten, wenn auf diese Seite von anderen
Internet-Seiten verwiesen wird, Der
Begriff, hinter dem der Link auf die Seite
gesetzt wird, wird von den Suchmaschi-
nen als hohe Relevanz des gesuchten
Begriffes auf der verlinkten Webseite
interpretiert. Wird beispielsweise ein
am Markt bekannter Makler auf einer
Webseite namentlich genannt und der
Name mit einer anderen Webseite ver-
linkt, so interpretiert zum Beispiel Goo-
gle das als Webseite mit hoher Relevanz
fiir diesen Makler. Solche Links kénnen
im Internet kiuflich erworben werden.

Vorteile einer
eingetragenen Marke

Der Schutz einer geschiftlichen
Bezeichnung beginnt ohne eine beson-
dere Anmeldung allein durch die Auf-
nahme des Geschiftsbetriebes. Dem ste-
hen jedoch erhebliche Nachteile gegen-
tiber: Ein Nachteil ist, daR sich der
Schutz auf den rdumlichen Titigkeitsbe-
reich des Unternehmens beschrinkt.
Ein regional titiger Makler in Berlin

kann deshalb einem anderen Unterneh-
men in Siiddeutschland oder Hamburg
die Benutzung desselben Namens nicht
untersagen. Im Internet kiime es darauf
an, ob sich der Makler vorwiegend an
Kunden einer bestimmten Region wen-
det oder deutschlandweit titig ist. So
wie der Schutz durch Benutzung ent-
steht, erlischt er auch durch Einstellen
des Geschiiftsbetriebes. Die geschifili-
che Bezeichnung kann nicht an Dritte
tibertragen werden. Ein weiterer Nach-
teil ist, dass wihrend der Griindungs-
phase kein Schutz an der Unterneh-
mensbezeichnung entsteht. Nimmt in
dieser Zeit ein anderes Unternehmen
unter einer dhnlichen Bezeichnung
seine Titigkeit auf, muss der Name des
Unternehmens geindert, erstellte Brief-
kopfe, Broschiiren und andere Werbe-
mittel vernichtet werden. Ferner erfasst
der Schutz der geschiftlichen Bezeich-
nung grundsitzlich nur aussprechbare
Begriffe. Nicht erfasst sind dagegen Fir-
menlogos, die im Markenrecht
Geschiftsabzeichen genannt werden.
Geschiiftsabzeichen sind erst bei Ver-
kehrsgeltung aufgrund hoher Bekannt-
heit vom Markenrecht geschiitzt.

Anders die eingetragene Marke: Sie ist
ein Vermogensgegenstand wie ein Auto,
Haus oder anderes Eigentum. Sie hat
keine regionale Begrenzung, sondern
ist in ganz Deutschland oder bei einer
europiischen Anmeldung in ganz Euro-
pa geschiitzt. Durch ihre freie Ubertrag-
barkeit birgt sie weniger Risiken bei
dem Zusammenschluss von Unterneh-
men oder deren Verkauf. Dariiber hin-
aus kann die Marke vom Inhaber des
Unternehmens personlich gehalten und
an sein Unternehmen oder seine Unter-
nehmensgruppe lizenziert werden.
Gerit das Unternehmen in wirtschaftli-
che Schwierigkeiten, kann die Marke
spiter an ein anderes Unternehmen
lizenziert werden. Auch steuerlich bietet
die privat gehaltene und an das Unter-
nehmen lizenzierte Marke Gestaltungs-
moglichkeiten. Denn fiir die Lizenzie-
rung ist eine Vergiitung zu bezahlen. Auf
diese Weise kann beeinflusst werden,
bei welcher Rechtsperson Gewinne
anfallen. -
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Wort- und Bildmarken

Unterschieden werden zwischen Wort-
marken und Bildmarken bzw. das Kom-
binat aus beiden, die so genannte Wort/
Bildmarke. Die Wortmarke bietet Schutz
vor identischen und 4hnlichen jiingeren
Wortern. Die Bildmarke (oft das Unter-
nehmens-Logo) bietet Schutz gegen
identische und #hnliche jiingere Logos.
Bei der Anmeldung einer Marke ist
anzugeben, auf welche Waren und
Dienstleistung sich der Schutz er-
strecken soll. Dariiber hinaus besteht
zunichst kein Markenschutz. Erst bei
einer hohen Bekanntheit der Marke
erstreckt sich der Schutz auch auf nicht
eingetragene Waren und Dienstleistun-
gen. Der Gesetzgeber geht dann davon
aus, dass die durch hohen Werbeauf-
wand erworbene Wertschitzung der
Marke auch in anderen Branchen ausge-
nutzt werden kann, wie das bei ,Rolex”,
»Porsche” oder ,Adidas“ geschieht.
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