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Entwurf eines Bundesgesetzes Uber die Rechtsver-
héltnisse der Makler und tiber die Anderung des
Konsumentenschutzgesetzes (Maklergesetz-MaklerG)

Die Wirtschaftskammer Osterreich beehrt sich, zu dem do genannten Entwurf wie folgt
Stellung zu nehmen:

Die Wirtschaftskammer Osterreich begriift das Vorhaben des Bundesministeriums fiir
Justiz, das Maklerrecht zu kodifizieren und damit flir eine Vielzahl wichtiger
wirtschaftlicher Tatigkeiten einheitliche und klare Regeln vorzuschlagen. Obwohl der
vorliegende Entwurf in der vorbereitenden Arbeitsgruppe bereits eingehend diskutiert
wurde, sind im Begutachtungsverfahren noch einige wesentliche Abdanderungswiinsche
artikuliert worden. Weiters hat der Beitritt Osterreichs zur EU im Bereich der
Versicherungsvermittlung zu einer gednderten Situation geftihrt, die in den Gesprédchen,
die zum Entwurf des Bundesministeriums fiir Justiz geflihrt haben, noch nicht
berticksichtigt werden konnten. Die Politik der EU zum Konsumentenschutz gegeniber
der Versicherungswirtschaft hat namlich den Weg beschritten, die staatliche Aufsicht tiber
die Versicherungen und die von den Versicherungen verwendeten AGBs auch zur
Durchsetzung eines freien Dienstleistungsverkehrs in diesem Bereich zuriickzudrangen,
daflir aber die Bedeutung der Versicherungsvermittlung zu starken. Versicherungsmakler,
Versicherungsagenten, angestellte Versicherungsvermittler und Gelegenheitsvermittler
sollen einem strengen Regime unterstellt werden. Sowohl das Ausbildungsniveau als auch
die Absicherung der Haftung und die Uberpriifung der allgemeinen Zuverlissigkeit dieser
Personen soll verbessert werden. Die entsprechenden EU-Regeln sind von Osterreich
bereits im EWR und selbstverstindlich auch nach formell erfolgtem Beitritt zur EU
durchzuflihren. Fir das vorliegende Vorhaben heift dies, daB nochmals tiberpriift werden
muB, ob die Spezialregeln fiir den Versicherungsmakler tatsichlich in ein MaklerG
aufgenommen werden sollen, oder ob ein eigenes Versicherungsvermittlergesetz, das fiir
den Versicherungsmakler auf den allgemeinen Vorschriften des MaklerG aufbauen sollte,
angestrebt werden soll. Diese Diskussion mull in Zusammenarbeit mit dem BMwA und
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dem BMF als Versicherungsaufsichtsbehérde entschieden werden. Die Koordinierung der
Meinungen von Versicherungsmaklern, Versicherungsagenten und den Versicher-
ungsunternehmen ist im Rahmen des Interessenausgleichs nach dem HKG im Gange,
jedoch noch nicht abgeschlossen. Wenn daher im Abschnitt Versicherungsmakler auf die
dort vorgeschlagenen Normen eingegangen wird, stehen alle diese Bemerkungen unter
dem Vorbehalt der noch zu flihrenden Diskussion liber die beschriebene Grundsatzfrage.

Zuletzt sei auf eine wesentliche Voraussetzung flir die Zustimmung der
Bundeswirtschaftskammer zu einem neuen Maklergesetz hingewiesen, deren Erflillung
jedoch nicht in die Zustindigkeit des BM) fillt. Die Wirtschaftskammer Osterreich hat
bereits zu Beginn der Vorarbeiten fiir diesen Entwurf darauf hingewiesen, dall zum Paket
eines gednderten Maklerrechts auch neue gewerberechtliche Austibungsregeln gehéren.
Ein entsprechender Novellierungsbedarf ergibt sich zwingend bereits daraus, dal} die
zivilrechtlichen Regeln der Auslibungsverordnungen zusammengefal’t und reformiert in
das Maklergesetz (ibergefiihrt werden sollen. Dariiber hinaus gibt es aber zusatzliche
Wiinsche bestimmter Berufsgruppen, ihr Standesrecht zu erneuern. Auch diese
Anderungen miissen nach den Vorstellungen der Wirtschaftskammer Osterreich
gemeinsam mit dem Inkrafttreten des Maklergesetzes erfolgen. Auf diese Problemstellung -
sei hier nur zur Information hingewiesen.

1. Bemerkungen zum allgemeinen Teil

Zu § 3 Abs 3 E:

In den Erlduterungen zu § 3 Abs 3 E widre es zweckmalRig, Beispiele dafiir anzufiihren,
welche Nachrichten im Rahmen der Sorgfaltspflichten zu geben sind. Folgende Beispiele
sind uns aus der Praxis genannt worden:

e Zwischenzeitlicher Verkauf (Vermietung) des Vermittlungsobjekts,

e Einschaltung eines anderen Maklers im Falle einer Mehrfachbeauftragung,

e Erschwernis bzw Unméglichkeit der weiteren Besichtung des Vermittlungs-
gegenstandes,

e Anderung der Bedingungen des zu vermittelnden Rechtsgeschiftes (insbesondere
Preis, Termine),

o Uberlassung von Unterlagen an den Makler, die fiir die Beurteilung des
Rechtsgeschiftes von Bedeutung sind wie zB Gutachten, Pldane, Vertrage, behérdliche

Verfligungen, Gerichtsurteile, Ertragsberechnungen etc,

e sonstige Informationen, wie friihere Benltzungsart (wegen allfédlliger Kontaminierung
eines Grundsttickes),

o nicht verblicherte Vorkaufsrechte,

» aushaftende 6ffentliche Abgaben und sonstige Gebtihren, fiir die ein Erwerber haftet
etc,
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o mietrechtlich bedeutsame Umstdnde, wie die Hohe der Hauptmietzinsreserve und der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge und eine allfillige Verpflichtung zur
Verwendung frilher eingehobener Erhaltungs- und  Verbesserungsbeitrage;
Informationen (ber allenfalls von Mietern geleistete Mietzinsvorauszahlungen und
Kautionen sowie liber Mietvertragsbedingungen ungewohnlichen Inhalts,

e bei unbebauten Grundstiicken zB Art der AufschlieBung bzw Entrichtung der
AufschlieBungskosten.

Beachte den Anderungsvorschlag fiir § 3 Abs 3 E bei den Ausfiihrungen zu § 17 Abs 2 E.
Zu § 3 Abs 4 E:

Ein zentrales Anliegen des Maklers ist die Erlangung der Provision bei erfolgreicher
Vermittlungstdtigkeit. Die privatrechtliche Regelung eines Rechtsverhaltnisses hat dafiir zu
sorgen, daR die Adaquanz von Leistung und Gegenleistung gewadhrleistet ist, daher ist
sowohl auf die Interessen des Auftraggebers, bzw Konsumenten, aber auch auf die
Interessen der Makler in diesem zentralen Punkt ausgeglichen Riicksicht zu nehmen. Nun
ist gerade in letzter Zeit vermehrt zu bemerken, daB Auftraggeber versuchen, sich der
Provisionszahlungen zu entziehen. Diese Tendenz mull genauso bekampft werden, wie
der Versuch, Provisionen mit geringerwertiger Leistung verdienen zu wollen. Da aber
gerade die Maklertdtigkeit Gberwiegend vom Erfolg der Vermittlungstitigkeit abhdngt
und nicht in der Erbringung bestimmter Einzelleistungen besteht, erscheint es
unangemessen, jede Pflichtverletzung eines Maklers mit einem MaRigungsanspruch des
Auftraggebers zu sanktionieren, wie es in § 3 Abs 4 E derzeit vorgesehen ist. Auch um
Bagatellstreitigkeiten zu verhindern, wird daher gefordert, § 3 Abs 4 E dahingehend zu
andern, daB der MaRigungsanspruch nur dann zustehen soll, wenn fiir den Abschluf? des
vermittelten Geschiftes wesentliche Pflichten vom Makler verletzt werden. Es soll daher
zum Beispiel die Verletzung der Pflicht, (iber eine Anderung der Ausfuhrbestimmungen
fur Kunstwerke zu informieren, nicht auf jeden Fall dazu fiihren, dalR die Provision
gemaRigt werden kann. Die Verdienstlichkeit fir den Abschluf des Geschaftes (zB
Verkaufes eines Bildes im Inland) wird durch den Informationsmangel (iber
Ausfuhrbestimmungen in der Regel nicht reduziert.

Weiters ist in § 3 Abs 4 E das Wort "auch" im Satz "Soweit ... verlangen" nicht ganz klar,
es sollte entfallen. Damit sollte klargestellt und auch in den Erlduterungen ausdriicklich
darauf hingewiesen werden, dal} die allgemeinen Schadenersatzregeln zur Anwendung
kommen, bei denen, wie Welser, Schadenersatz statt Gewahrleistung, 39, ausfiihrt, eine
gleichzeitige Inanspruchnahme von Preisminderung und Schadenersatz aus demselben
Titel nicht erfolgt.

§ 3 Abs 4 E sollte daher folgendermalen lauten:

"Bei Verletzung der Pflichten nach den Absatzen 1 bis 3 kann Schadenersatz verlangt
werden. Soweit dem Makler ein Provisionsanspruch zusteht, kann der Auftraggeber
wegen Verletzung von fiir die Vermittlung des Geschiftes wesentlichen Pflichten eine
MiBigung der Provision entsprechend der durch den Pflichtverstol8 bedingten geringeren
Verdienstlichkeit des Maklers verlangen."
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Zu § 6 Abs 2 E:

§ 6 E als Norm, die das Entstehen des Provisionsanspruches regelt, liegt natiirlich im
Zentrum des Interesses der Makler. Ungllicklicherweise enthilt gerade diese Bestimmung
eine Formulierung, die nach dem Ende der Vorgespriche zum MaklerG zu besonders
starken Bedenken gefiihrt hat, die noch durch die Ausfliihrungen in den erlduternden
Bemerkungen verstarkt wurden. § 6 Abs 2 E stellt namlich lapidar fest, dal® die "bloRRe"
Nahmhaftmachung des Dritten keinen Provisionsanspruch rechtfertige. Die Erldauterungen
fihren dazu aus, die Vermittlungstdtigkeit eines Maklers sei nur dann verdienstlich, wenn
sie liber die bloRe Nahmhaftmachung eines Dritten hinausgehe. Die reine Bekanntgabe
einer Geschaftsgelegenheit begriinde keinen Provisionsanspruch, soferne nicht
zuldssigerweise Gegenteiliges vereinbart worden sei. Sowohl die Formulierung in § 6 Abs
2 E als auch die Ausflihrungen der Erlauterungen gehen nun aber tiber jene Fille hinaus,
die nach den bisherigen Gesprachen geregelt werden sollten und bei denen es tatsachlich
nicht zum Entstehen eines Provisionsanspruches kommen soll. Angestrebt wurde ndamlich
entsprechend dieser Vorstellungen, zumindest von seiten der Vertreter der
Wirtschaftskammer Osterreich, eine Bestimmung, die vor allem fiir die Titigkeit der
Immobilienmakler klarstellt, daB eine Tatigkeit, wie sie friiher von den sogenannten
Adressbiiros entfaltet wurde, per se nicht verdienstlich im Sinne des Maklerrechts sein
soll. So ist auch die Passage in der Punktation der Immobilienmakler vom 24. September
1992 zu verstehen, die lautet: "Eine bloRe Bekanntgabe einer Anschrift genligt nicht". Die
bereits im Rahmen der Vorgesprache vorgeschlagene Formulierung, wie sie nun auch in §
6 Abs 2 E enthalten ist, geht jedoch nach genauer Uberpriifung weit iiber den gewollten
Inhalt einer Regelung hinaus und palt fiir viele Maklertatigkeiten (iberhaupt nicht. Die
vorgeschlagene Formulierung ist besonders fiir die Fdlle der Doppelmakelei
problematisch. Ist zum Beispiel ein Handelsmakler, der den Verkauf bestimmter
Getreidearten vermitteln soll, besonders erfahren und erfolgreich, weil er nach
Kontaktaufnahme und Abschlull des Maklervertrages mit dem Verkaufer sofort einen
potentiellen Kdufer nennen kann, von dem er weil3, dal® er zum Preis, den der Verkdufer
erzielen will, sofort abschlieRen wiirde (zB zum Tagespreis an der Produktenbérse, zu
einem preisgeregelten Preis etc), und gibt dieser Handelsmakler einfach dem Verkdufer
den Namen des potentiellen Kiufers bekannt ohne eine vom fiir ihn dispositiven Recht
des § 6 Abs 2 E abgehende Vereinbarung mit dem Verkdufer zu treffen, erhielte er fiir
dieses Geschift, fir dessen Abschlul® er zweifellos verdienstlich war, ex lege keine
Provision. Dieselbe Situation kénnte bei einem Immobilienmakler eintreten, der wegen §
19 E nicht einmal die Mdoglichkeit einer abweichenden Vereinbarung hatte und der zB
wegen Teilnahme an einer Immobilienbérsenorganisation genaue Kenntnisse (iber
Angebot und Nachfrage hat und dann nur mehr den Kdufer mit dem Verkdufer |
namentlich bekanntmachen muB. Legte man die Bestimmung des vorgeschlagenen § 6 |
Abs 2 E wortlich aus, entstiinde auch in diesem Fall, weil der Dritte nur namhaft gemacht |
wurde und sonst keine Vermittlungstitigkeit entfaltet wurde, kein Provisionsanspruch,
obwohl die getitigten Vorarbeiten wie zB Teilnahme an einer Immobilienb&rse etc
zweifellos verdienstlich flir den AbschluR dieses Geschaftes waren. Derartige Beispiele
konnten beliebig fortgesetzt werden und wurden auch im Begutachtungsverfahren
reichlich geschildert. Aus Griinden einer straffen Argumentation seien sie hier nicht alle
dargestellt, kbnnen aber jederzeit nachgereicht werden.
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Allen diesen Fillen ist gemeinsam, dal sie in befriedigender Weise nur dann zu |6sen
sind, wenn das Wort "blo" in § 6 Abs 2 E so restriktiv ausgelegt wird, wie es im Zuge der
Vorgesprache gemeint war. Das heift, blof fiir die Tatigkeiten, wie sie friiher von
sogenannten Adressbuiros verrichtet wurden.

Da eine solche Auslegung jedoch von den Gerichten in Zukunft nicht zu erwarten ist,
wozu auch die Erldauterungen nicht gerade ermutigen wiirden, besteht die dringende
Forderung, § 6 Abs 2 E ersatzlos zu streichen und weiterhin der Rechtssprechung zur
Verdienstlichkeit zu vertrauen, sodal’ in jenen Fidllen, in denen keine Verdienstlichkeit
vorliegt, auch kein Provisionsanspruch entstehen kann. Nur so kann verhindert werden,
daR eine fiir die Makler existenzbedrohende "Provisionsvermeidungsméglichkeit" fiir den
Auftraggeber geschaffen wird.

Zu§ 6 Abs 4 E:

Die nunmehr vorgeschlagene Regelung ist unter dem Gesichtspunkt eines Kompromisses
akzeptabel, das heiBt, die Wirtschaftskammer Osterreich kénnte ihr zustimmen, wenn
ihre wesentlichen Forderungen zu einem Maklergesetz erfiillt werden. Aus diesem Grund
sei hier die wirtschaftliche Sinnhaftigkeit einer derartigen Norm nicht nochmals diskutiert,
sie wird jedoch von der Wirtschaftskammer Osterreich bezweifelt. In den Erlduterungen
zu einer Regierungsvorlage sollte jedoch das Beispiel, bei dem nach Meinung des BM]
jedenfalls ein dem § 6 Abs 4 E zu subsummierender Fall vorliegen soll, entfallen. Einmal
sollten in Erlduterungen zu einer Regierungsvorlage nicht konstruierte Fdlle "entschieden”
werden, weiters erscheint durchaus nicht sicher, ob der in den Erlduterungen vorgestellte
Fall "richtig" entschieden wurde. Der Ankauf eines Hauses dient durchaus nicht nur dem
Wohnbedlirfnis des Eigentiimers oder von Familienangehérigen des Eigentlimers.
Nehmen wir an, die Frau des Maklers aus dem Beispiel der Erlauterungen hitte ein
groReres Vermogen geerbt, mochte dieses zum Teil in Grundbesitz anlegen und auch in
einem angekauften Haus wohnen. Warum soll ein solcher Art motivierter Kauf, der vom
Ehegatten der Kduferin vermittelt wird, einem Eigengeschdft des Maklers gleichgestellt
werden? Nur weil der Makler in Zukunft vielleicht in diesem Haus wohnen wird? Es soll
hier das Beispiel der Erlauterungen nicht weiter diskutiert, sondern die Bitte wiederholt
werden, das Beispiel ersatzlos zu streichen.

Zu§7E:

§ 7 Abs 1 zweiter Satz E sollte entfallen. Ein Anspruch auf den Erhalt eines Vorschusses
auf die vertraglich zu erbringende Leistung besteht ohne spezielle gesetzliche Vorschrift
nicht. Das deklarative Feststellen dieses Prinzips im allgemeinen Teil des MaklerG
verwirrt eher als es klart. Die gewiinschte Folge dieser Bestimmung, dall namlich
Immobilienmakler gemdll § 19 E und Personalkreditvermittler gemdR § 41 E keine
VorschulRzahlungen vereinbaren diirfen, sollte an dieser Stelle und nicht als Verweis auf
den allgemeinen Teil geregelt werden. Weiters wadre auch klarzustellen, welche
Vorschiisse, das heilst, Vorschiisse auf welche vom Makler zu erbringenden Leistungen
gemeint sind. Es wird auch notwendig sein, dieses VorschuBverbot auf den Verkehr mit
Konsumenten zu beschranken.

Es sollte daher an den betreffenden Stellen des Gesetzes (beim Immobilienmakler und
beim Personalkreditvermittler) normiert werden:
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"Vereinbarungen mit einem Konsumenten (ber die Zahlung eines Vorschusses auf die von
diesem zu leistenden Provision, sind rechtsunwirksam.”

Zu§ 15 E:

Der Norminhalt des § 15 E ist vor allem der Immobilienmaklerverordnung entlehnt, die
Einpassung der dort flir die Immobilienmakler vorgeschriebenen und zum Teil nicht
besonders klaren Regeln in den allgemeinen Teil des Maklergesetzes ist nicht optimal
gelungen. Dies kann leider erst nun, nach Kenntnis und Durcharbeiten des gesamten
Entwurfes gesagt werden. Alle Probleme, die sich in Zusammenhang mit § 15 E stellen,
haben ihre Wurzel darin, dal’ eine ganze Reihe verschiedener Probleme in diesem § 15 E
geldst werden sollen. Daher ist schon die Uberschrift zu § 15 "Provisionsvereinbarungen
fur Fdlle fehlenden Vermittlungserfolges" problematisch. Rechtlich richtig ist zwar, dal® in
allen hier zusammengefalSten Fidllen das nach dem urspriinglichen Auftrag des
Auftraggebers zu vermittelnde Geschdft nicht zustande kommt. Wirtschaftlich betrachtet
hat die Titigkeit des Maklers jedoch in den Fillen des § 15 Abs 2 Z 2 und 3 durchaus
Erfolg. Nur in den Fillen des § 15 Abs 3 Z 1 und Abs 3 ist die Vermittlungstdtigkeit des
Maklers auch wirtschaftlich erfolglos.

Wenn man diese beiden Gruppen von Regelungsinhalten, nimlich § 5 Abs 2 Z 2 und 3
und § 15 Abs 3 Z 1 und 3 getrennt betrachet, fdllt vorerst auf, dall im Entwurf das
Verhdltnis von § 15 Abs 2 Z 2 und 3 E zu § 6 Abs 3 E widerspriichlich ist. GemdR § 6 Abs
3 E soll ein Makler bereits aufgrund des Gesetzes Anspruch auf Provision haben, wenn
aufgrund seiner Tatigkeit zwar nicht das vertragsgemdR zu vermittelnde Geschifts, wohl
aber ein diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich gleichwertiges Geschift zustande
kommt. Nach den Erlduterungen zu dieser Bestimmung soll durch § 6 Abs 3 E die
Judikatur zum zweckgleichwertigen Geschift kodifiziert werden. Diese Judikatur ist leider
nicht sehr konsistent und eindeutig (vgl Jabornegg, Handelsvertreterrecht, 234 ff), sodal
dem Begriff "wirtschaftlich gleichwertiges Geschift" kein eindeutiger Inhalt zukommt und
eine Kodifizierung schwierig ist. Diese Tatsache an sich wdre nicht zu kritisieren, es
handelt sich beim Begriff "wirtschaftlich gleichwertiges Geschdft' eben um einen
unbestimmten Gesetzesbegriff, der von der Rechtsprechung in Zukunft auszuftillen sein
wirde. Problematisch wird diese Situation jedoch dadurch, daRR in § 15 Abs 2 Z 2 und 3,
sowie flir die Immobilienmakler in § 20 E, Félle geregelt werden, die zumindest zum Teil
durch die Judikatur als zweckgleichwertiges Geschift aufgefat werden oder in Zukunft
aufgefalRt werden kénnten, wenn § 6 Abs 3 E auszulegen sein wird, aber in § 15 Abs 2 E
ganzlich andere Rechtsfolgen vorgesehen sind als in § 6 Abs 3 E. Wie bereits ausgeftihrt,
besteht gemadR § 6 Abs 3 E ein gesetzlicher Anspruch auf die volle Provision. Fiir die zum
Teil identen bzw wirtschaftlich vollig vergleichbaren Fille des § 15 Abs 2 Z 2 und 3 wire
jedoch nur bei Vereinbarung einer Entschddigung, die auBerdem noch dem richterlichen
MaRigungsrecht unterliegen soll, zugelassen.

Die soeben geschilderte Situation ist wohl unhaltbar und sollte nach unserem Ermessen so
gelost werden, dall alle Fdlle des zweckgleichwertigen Geschéftes in § 6 Abs 3 E zu
regeln sind, daher in allen diesen Fillen ein gesetzlicher Anspruch auf Provision besteht,
der keinem MaRigungsrecht unterliegt. Folgende Formulierung flir einen gednderten § 6
Abs 3 sei daher vorgeschlagen:
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“Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn aufgrund seiner Tatigkeit zwar
nicht das vertragsgemdals zu vermittelnde Geschaft, wohl aber ein diesem nach seinem
Zweck wirtschaftlich gleichwertiges Geschéft zustandekommt. Wirtschaftlich gleichwertig
ist insbesondere auch ein anderes als im Maklervertrag genanntes Geschdaft (anderer
Vertragsgegenstand, andere Vertragsart) oder ein Geschidft, das nicht mit dem
Auftraggeber sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der Auftraggeber
dieser die ihm vom Makler bekanntgegebene Mdglichkeit zum Abschlul8 mitgeteilt hat,
oder wenn das Geschdft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern mit einer anderen
Person zustandekommt weil der vermittelte Dritte dieser die Geschéftsgelegenheit
bekanntgegeben hat, sowie ein Geschaft, das nicht mit dem vermittelten Dritten sondern
mit einer Gebietkdrperschaft oOffentlichen Rechts oder anderen natiirlichen oder
juristischen Person, die von einem gesetzlichen Eintrittsrecht Gebrauch machen oder ihr
Vorkaufs- oder Wiederkaufsrecht austiben, zustandekommt."

Mit einer solchen Regelung ware der Widerspruch zwischen § 6 Abs 3 E und § 15 E bzw
§ 20 E aufgelost. Zudem kdame durch eine solche Bestimmung dem Makler ein
angemessener Schutz gegen "Provisionsprellerei" bei wirtschaftlich erfolgreicher Tatigkeit
zu. Das fur diese Fille vollig inaddquate MaRigungsrecht wiirde dadurch ebenfalls
entfallen. Endlich widre der Norminhalt des § 20 in das allgemeine Maklerrecht
transformiert, was vor allem auch deswegen notwendig ist, weil OGffentlichrechtliche
Eintrittsrechte nicht nur im Liegenschaftsverkehr sondern auch in anderen Bereichen (zB
Kulturgtiterschutz) vorkommen. Letztlich gehort auch die Regelung lber Vorkaufs- und
Wiederkaufsrechte in den allgemeinen Teil, weil diese Rechte nicht nur im
Immobilienverkehr vereinbart werden kénnen.

§ 15 Abs 3 E betrifft Sonderregeln fiir den Alleinvermittlungsauftrag. Der besseren
Ubersichtlichkeit halber sollten diese Bestimmungen daher in § 14 (ibernommen werden.
§ 14 Abs 3 E sollte dann lauten:

“(3) Nur im Alleinvermittlungsauftrag kann ausdriicklich vereinbart werden, dal8 der
Auftraggeber die vereinbarte oder ortstibliche Provision auch ohne Vermittlungserfolg zu
bezahlen hat, wenn der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber ohne wichtigen
Grund vorzeitig widerrufen worden ist oder das Geschdft entgegen dem
Alleinvermittlungsauftrag durch Vermittlung eines anderen Maklers zustandegekommen
ist. Diese Entschadigung unterliegt den Vorschriften (liber die Malligung der Vertragsstrafe.
Andere, als in diesem Absatz geregelte Vereinbarungen zur Entschddigung fir entgangene
Provision sind unwirksam. "

Da nach diesem Vorschlag die Ho6he der ausdriicklich im Alleinvermittlungsauftrag
vereinbarten Entschadigung dem richterlichen MaRigungsrecht unterliegt, soll auf den
Norminhalt des § 15 Abs 3 Z 2 E verzichtet werden. Dies umso mehr, als die
vorgeschlagenen Regelung des § 15 Abs 3 Z 2 E von den Maklern als unakzeptabel und
mit dem Treueverhdltnis im Rahmen eine Alleinvermittlungsauftrages als unvereinbar
bezeichnet wurde.

Folgt man den soeben ausfiihrlich dargelegten Vorschldagen, bleibt vom Norminhalt des §
15 E nur mehr § 15 Abs 2 Z 1 E. Auch diese Norm gehért systematisch in § 6 E. Sie sollte
§ 6 Abs 3 E in der gednderten Form vorangehen und den zu streichenden § 6 Abs 2 E
ersetzen. Dieser neue § 6 Abs 2 E sollte lauten:
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“Kommt das im Maklervertrag bezeichnete Geschdft nur deshalb zustande, weil der
Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf einen fir das
Zustandekommen des Geschdftes erforderlichen Rechtsakt grundlos und willkdrlich
(wider Treu und Glauben) unterldfSt, hat der Auftraggeber die vereinbarte oder ortstibliche
Provision dann zu zahlen, wenn dies im Maklervertrag ausdrticklich und schriftlich
vereinbart wurde. Diese Entschadigung unterliegt den Vorschriften liber die Maligung der
Vertragsstrafe. Andere als die in diesem Absatz geregelte Vereinbarungen zur
Entschadigung fiir entgangene Provisionen fiir Sachverhalte, wie sie in diesem Absatz
geregelt sind, sind unwirksam."

Folgt man dem Vorschlag der Wirtschaftskammer Osterreich, wiirden die §§ 15 und 20 E
entfallen.

2. Zu den Bestimungen iiber die Immobilienmakler

Zu§17E:

§ 17 Abs 2 E wiederholt die in § 3 enthaltenen Vorschriften flir die Immobilienmakler
ohne inhaltlich wirklich Neues oder Detaillierteres zu normieren. Es wdre daher besser,
bereits § 3 Abs 3 E genauer zu fassen, wie etwa:

"Makler und Auftraggeber sind verpflichtet einander die zur Erreichung des
Vermittlungserfolges bzw zur Beurteilung des zu vermittelnden Geschéftes wesentlichen
Nachrichten zu geben."

Dadurch wdre § 3 Abs 3 E justiziabler gestaltet und kénnte § 17 Abs 1 E entfallen. Damit
wdre auch dem Grundsatz der Gegenseitigkeit der Informationspflichten zwischen Makler
und Auftraggeber entsprechend festgehalten.

Da Immobilienmakler grundsdtzlich als Doppelmakler titig werden kénnen, sollte § 17
Abs 3 entfallen und nur § 17 Abs 4 E Normbestand werden. Eine weitere Deregulierung
des vorbildlich straffen Entwurfes wdre damit leicht zu erreichen.

3. Zu den Bestimmungen (iber die Handelsmakler

Das Begutachtungsverfahren hat leider keine ndheren Informationen (ber die
Geschiéftspraxis der Handelsmakler, insbesondere (iber die praktische Anwendung der
handelsrechtlichen Formvorschriften, ergeben. Da kein Widerspruch zu den
vorgeschlagenen Normen laut wurde, koénnte angenommen werden, daR die
Handelsmakler weiterhin mit diesen Bestimmungen leben kénnten. Andererseits
erscheinen manche Vorschriften, wie jene (iber das Tagebuch, antiquiert, sodaR gegen
eine Abschaffung dieser Vorschriften keine Einwdnde erhoben werden wiirden.

4. Zu den Bestimmungen iiber die Versicherungsmaklern

Zum Abschnitt Versicherungsmakler sei auf die einleitenden Bemerkungen hingewiesen.
Alle folgenden Ausfiihrungen stehen daher unter der Prdmisse, daB aufgrund des
gednderten rechtlichen Umfeldes das Konzept eines VersicherungsvermittiungsG
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diskutiert werden muRB. Die Meinungsbildung zu einem solchen Vorhaben ist jedoch
kammerintern noch nicht abgeschlossen.

Zu § 29 E:

Wihrend die Versicherungsmakler keine Einwendungen gegen die Anwendung der
Allgemeinen  Bestimmungen eines Maklergesetzes auf die Tatigkeiten des
Versicherungsmaklers  haben, ist die Bundessektion Geld-, Kredit- und
Versicherungswesen der Meinung, der allgemeine Teil des Entwurfes zu einem MaklerG
sei flir den Versicherungsmakler kaum anwendbar.

Im Rahmen des § 29 E sollte klargestellt werden, dalR das Vorliegen eines Rahmen-
Maklervertrages (im Sinne des § 33 Abs 1 zweiter Satz E), der den Provisionsanspruch des
Maklers gegenliber dem Versicherer im Falle erfolgreicher Vermittlung regelt

(Provisionsvereinbarung, Courtagevereinbarung), den Makler nicht zum
Versicherungsagenten macht. § 33 Abs 1 zweiter Satz konnte daher wie folgt formuliert
werden:

"Er bleibt Versicherungsmakler auch wenn er vom Versicherungskunden stindig betraut
ist oder zwischen ihm und dem Versicherer eine Provisionsvereinbarung besteht."

Zu § 30 E:

Das Konzept des Entwurfes, die doppelte Tatigkeit des Versicherungsmaklers
grundsatzlich beizubehalten, den Versicherungsmakler aber ex lege zu verpflichten,
tberwiegend die Interessen des Versicherungskunden zu wahren, kann zu vielfaltigen
Interessenskonflikten und/oder Auslegungsproblemen fiihren. Unproblematischer ware es,
den Versicherungsmakler wie den Handelsmakler als neutralen Vermittler zu sehen, der
die Interessen beider Auftraggeber redlich und sorgfaltig zu wahren hat.

§ 30 Abs 3 E bedarf einer wesentlichen Klarstellung: Da in dieser Bestimmung wohl nur
eine Vereinbarung zwischen dem Versicherungsmakler und dem Versicherer gemeint sein
kann, muf8 diese Bestimmung wie folgt lauten:

“Der Versicherungsmakler ist mangels anderer Vereinbarungen mit dem Versicherer nicht
befugt ...".

Mangels einer solchen Klarstellung kénnte die Bestimmung so verstanden werden, dal3
der Versicherungsmakler und der Versicherungskunde Vereinbarungen auch zu Lasten
des Versicherers treffen kbnnten.

Die Erlauterungen zum Entwurf befassen sich sehr ausflihrlich mit der Unterscheidung
zwischen dem Versicherungsagenten und dem Versicherungsmakler. Die inzwischen
eingetretenen Anderungen des Versicherungsvertragsgesetzes konnten dabei noch nicht
berticksichtigt werden. Der Verweis auf § 43 VersVG in den Erlduterungen ist daher
inzwischen Uberfltssig, zum Teil sogar sinnstérend und sollte gestrichen werden. Auf die
Notwendigkeit der Diskussion eines VersicherungsvermittlungsG wurde bereits
hingewiesen.
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Die weitreichenden Folgen, die Erkldrungen des Versicherungsnehmers gegeniber
Versicherungen fiir diese entfalten kénnen, machen es notwendig, dall der Makler die
Erklarungen des Kunden unverziiglich an den Versicherer weiterleitet. Pflichtverletzungen
des Maklers bei Weiterleitung derartiger Erkldrungen sollen keinesfalls zu Lasten des
Versicherers gehen. § 30 Abs 3 E zweiter Satz sollte daher wie folgt gedndert werden:

“"Dem Versicherer gegentiber werden Erkldrungen jedoch erst dann rechtswirksam, wenn
sie ihm zugegangen sind."”

Zu § 31 E:

Die in § 31 E aufgezidhlten besonderen Pflichten des Versicherungsmaklers bediirfen in
einigen Punkten genauerer Bestimmung. Kritik wurde zu § 31 Z 3 E gedulert. Der Begriff
"bestmdéglicher Versicherungsschutz" sei zu vage (Bundessektion Geld-, Kredit und
Versicherungswesen) bzw dem Versicherungsmakler nicht zuzumuten und daher zu
streichen (Bundesgremium der Versicherungsmakler und Versicherungsagenten;
Wirtschaftskammer Steiermark).

In § 31 Z 3 E sollte anstelle von Versicherungsverhdltnis vom "Versicherungsver-
tragsverhdltnis" gesprochen werden.

In § 31 Z 3 E widre die Formulierung "Unterbreitung geeigneter Vorschldge fiir eine
Verbesserung des Versicherungsschutzes" um die Formulierung "je nach Marktsituation"
Zu ergdnzen.

Zu § 32 E:

In dem zuletzt im BM) diskutierten Text war vorgesehen, daR der Versicherungsmakler
den Versicherungskunden bei der Durchsetzung offenbar unbegriindeter Anspriiche nicht
unterstiitzen darf. Nunmehr findet sich dieser Grundsatz nur in den erlduternden
Bemerkungen, wobei darauf hingewiesen wird, dal’ sich dieser Grundsatz auch aus § 32
erster Satz ergeben solle. Um diese Tatsache klarzustellen, sollte der letzte Satz des § 32
des "Jabornegg-Entwurfes" in den Entwurf wieder aufgenommen werden.

Nicht klar ist, weshalt das "vor allem" in der Vorversion des Entwurfes durch das
nunmehrige "lGberwiegend" ersetzt wurde. Ein "Uberwiegen" deutet auf eine
Interessenabwadgung hin; eine solche ist im vorliegenden Konnex aber nicht ersichtlich.

Zu § 33 E:

Die vorgeschlagenen Regeln Uber die Provision flir einen vermittelten
Versicherungsvertrag  sind in bezug auf die herrschenden Ubungen und
Geschdiftspraktiken noch nicht ausreichend diskutiert. Die Formulierung des § 33 Abs 2 E
ist auch schwer verstindlich. Fiir den Regelfall soll mit ihr wohl ausgedrtickt werden, daR
ein Provisionsanspruch erst entstehen soll, wenn und soweit der Versicherungskunde
seine Pramien bezahlt, bzw bezahlt hitte, hitte der Versicherer seinen Teil des Geschiftes
ausgeftihrt. Praktische Anwendungsfdlle fiir den letzten Satzteil dieser Bestimmung sind
schwer vorstellbar und werden wohl nur sehr selten auftreten, zumal flir den Versicherer
im ndchsten Satz des § 33 Abs 2 E eine weitere Mdglichkeit geschaffen wurde, sich von
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Provisionszahlungen zu befreien, namlich das Versicherungsverhiltnis aufgrund
gerechtfertigter Griinde zu beendigen. Unklar bleibt nach § 33 Abs 2 E weiters in diesem
zuletzt genannten Fall, ob der Provisionsanspruch ex nunc, (was wohl anzunehmen ist)
oder ex tunc entfallen soll. Insgesamt gesehen, sollte § 33 Abs 2 E daher folgendermaRen
gedndert werden:

"Der Anspruch auf Provision entsteht mit Rechtswirksamkeit des vermittelten
Versicherungsvertrages und nach Zahlung der fir den vermittelten Versicherungsvertrag
zu leistenden Erstpramie samt Nebengebiihren. Hat der Versicherer den
Versicherungsvertrag aus gerechtfertigten Griinden beendigt oder die vertragsgemalle
Versicherungsprdamie eingeschrankt, entfallt bzw vermindert sich der Provisionsanspruch
ab diesem Zeitpunkt."

In den Erlduterungen zu § 33 Abs 3 E sollte zur Klarstellung ausgefiihrt werden, daR ein
Versicherungsvertrag auch von einem Bevollmachtigten des Versicherungskunden
unterfertigt werden kann.

Das Konzept des § 33 Abs 4 E wird von der Bundessektion Geld-, Kredit und
Versicherungswesen abgelehnt, die Bundessektion Handel ist hingegen mit der
vorgeschlagenen Regelung einverstanden. Dieser Meinungsgegensatz beweist, daB auch
diese Bestimmung noch eingehender diskutiert werden mulB, in der derzeitigen Fassung
kann sie von der Wirtschaftskammer Osterreich nicht akzeptiert werden.

§ 33 Abs 5 E sollte nach Wunsch der Bundessektion Geld-, Kredit und
Versicherungswesen insofern gedndert werden, als anstelle der Formulierung “vom
Versicherungsmakler verschuldete Griinde", "vom Versicherungsmakler zu vertretende
Griinde" treten sollte. Da diese Variante nicht die Zustimmung der Bundessektion Handel
findet, kann die Wirtschaftskammer Osterreich auch dem § 33 Abs 5 E nicht zustimmen
und mulB auf weitere Verhandlungen zu diesem Punkt bestehen.

Die Ausfiihrungen zu den einzelnen Bestimmungen (iber die Versicherungsmakler haben
gezeigt, daB in diesem Bereich noch erheblicher Bedarf nach Verhandlungen besteht,
sodaBR wohl am besten zusammen mit den anderen anstehenden Problemen der
Versicherungsvermittlung weitere Gesprdche erfolgen sollten. Festgehalten soll jedoch
werden, daBR gegen die Anwendung der allgemeinen Regeln des Maklerrechts auf die
Versicherungsmakler dann keine Einwendungen bestehen, wenn (ber die
Spezialvorschriften Einigung erzielt werden kann.

5. Zu den Bestimmungen der Personalkreditvermittler

Zu § 35 E:

Zur Klarstellung sollte in § 35 E festgestellt werden, dal’ die mangelnde Sicherstellung des
Kredites durch eine Hypothek nur zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kreditvertrages
definitionsgemdll nicht vorhanden sein darf. Vorgeschlagen wird daher, den letzen
Teilsatz des § 35 E folgendermalen zu ergdnzen:

"... die zum Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages im Sinne des § 1 Abs 1 Z 3 BWG
nicht durch Hypothek sichergestellt sind."
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Zu § 36 E:

Die in § 33 Abs 2 Z 1, 2 und 5 BWG angefiihrten Angaben, auf die in § 36 Z 5 E
verwiesen wird, konnen vom Personalkreditvermittler auch als Hochstbetrage nicht
bereits im Kreditvermittlungsvertrag aufgefiihrt werden, sie kénnen erst im Kredit- oder
Darlehensvertrag enthalten sein. § 36 Z 5 E kann daher von der Wirtschaftskammer
Osterreich in dieser Form nicht akzeptiert werden.

Zu § 38 E:

§ 38 Abs 4 E kann zu Millverstindnissen AnlalR geben. Nach den Erlauterungen soll diese
Bestimmung nur fliir Konsumentengeschifte gelten, § 38 Abs 4 E enthdlt daher nur eine
Wiederholung des § 11 KSchG. § 38 Abs 4 E sollte daher ersatzlos entfallen, um nicht den
Eindruck zu erwecken, daB die Bestimmungen des § 11 KSchG nach § 38 Abs 4 auch fiir
Fille des Unternehmergeschiftes anzuwenden seien.

Zu § 41 E:

§ 41 E setzt sich mit den besonderen Problemen, die im Bereich der
Personalkreditvermittler in bezug auf das Entstehen des Provisionsanspruches bestehen,
nicht ausreichend auseinander. Es ist denkbar, daR dann, wenn die allgemeinen
Bestimmungen Uber die Provision nach den Vorschligen der Wirtschaftskammer
Osterreich  abgedndert werden wiirden, damit auch die Probleme der
Personalkreditvermittler gelost sein konnten. Um diese Fragen abzukldren, sind aber
weitere Gesprache erforderlich. Derzeit kann die Wirtschaftskammer Osterreich dem § 41
E nicht zustimmen.

Zu § 42 E:

Den Formulierungen des § 42 Abs 2 und 3 E ist insoferne entgegenzutreten, als ein
VerstoR des Kreditvermittlers gegen die ihm obliegenden Verpflichtungen nicht auch fur
-den Kreditgeber Folgen haben darf. Um klarzustellen, daR die Befreiungspflichten des
Kreditvermittlers nicht auf Risiko des Kreditgebers gehen, wire eine entsprechend klare
Vorschrift zu schaffen.

6. Zur Anderung des Konsumentenschutzgesetzes:

Zu § 31 KSchG-E:

Die Wirtschaftskammer Osterreich erkennt die Forderung nach einer besonderen
konsumentenschutzrechtlichen Norm fiir Fille der Uberrumplung besonders aus AnlaR
von Sammelbesichtigungen von Wohnungen an. Eine angemessene L&sung dieser
Probleme konnte auf die Art gefunden werden, daR dem Wohnungssuchenden die
Eckdaten eines Objekts, die insbesondere die Gesamtkosten (inklusive Nebenkosten), die
GroRe etc beeinhalten missen, spatestens einen Tag vor der Besichtigung (ibergeben
werden missen. In diesem Fall hatte der Wohnungssuchende die Moglichkeit, ohne
Druck die Frage zu (berpriifen, ob das angebotene Objekt seinen Anspriichen
grundsdtzlich entspricht und ob er es sich leisten kann oder nicht. Wirden die
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vorzuschreibenden Eckdaten nicht im vorhinein bekanntgegeben, kénnte dem
Wohnungssuchenden ein Riicktrittsrecht zukommen. Eine derartige Regelung ware der im
Entwurf vorgeschlagenen vorzuziehen. Sollte eine Abanderung des Entwurfes in diese
Richtung nicht erfolgen kénnen, sollte im Gesetzestext zumindest ausdriicklich
festgehalten werden, daR es dem Konsumenten méglich ist, durch Wiederholung seiner
Erklarung, einen bestimmten Vertrag abschlieBen zu wollen, auch vor Ablauf der
Rucktrittsfrist moglich sein soll, sich zu binden. Eine solche Vorschrift konnte etwa lauten:

"Das Rdcktrittsrecht erlischt, wenn der Verbraucher nach dem Tag, an dem er das
Vertragsobjekt das erste Mal besichtigt und eine Vertragserkldrung abgegeben hat, noch
vor Ablauf der Fristen gemdls Abs 2 oder 3 seine Vertragserkldarung wiederholt."

Mit freundlichen GriiRen

//%J | Aol leon

Die Vizeprdsidentin Der Geheralsekretar-Stellvertreter
Ingrid Tichy-Schreder Dr. Johann Farnleitner

www.parlament.gv.at




1/SN-395/ME XVIII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 15von 15
-14 -

Nachrichtlich an:

alle Landeskammern

alle Bundessektionen
Fp-Abteilung
Wp-Abteilung

B! Immobilienmakler
BW-Abteilung
Presseabteilung
Prasidialabteilung (27-fach)
GS Stummvoll

Freier Wirtschaftsverband
Ring freiheitlicher Wirtschaftstreibender
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