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2 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XX. GP

Nachdruck vom 30. 1. 1996

Regierungsvorlage

Bundesgesetz tiber die Rechtsverhaltnisse der Makler und tiber Anderungen des
Konsumentenschutzgesetzes (Maklergesetz — MaklerG)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel |
Maklergesetz

1. Teil: ALLGEMEINER TEIL
Begriff und Tatigkeit des Maklers
Begriff
§ 1. Makler ist, wer auf Grund einer privatrechtlichen Vereinbarung (Maklervertrag) fur einen Auf-
traggeber Geschéfte mit einem Dritten vermittelt, ohne stdndig damit betraut zu sein.
Befugnisse des Maklers

§ 2. (1) Ohne ausdriickliche Vereinbarung ist der Makler nicht befugt, fir den Auftraggeber das
vermittelte Geschéft zu schlieen oder Zahlungen vom Dritten entgegenzunehmen.

(2) Der Auftraggeber kann, solange ihm der Dritte weder bekannt ist noch bekannt sein muB, Erkla-
rungen zur Wahrung seiner Rechte an den Makler richten, wenn der Makler befugt ist, Erklarungen, die
zum Abschluf’ des Vertrags mit dem Dritten filhren kénnen, mit Rechtswirkung fiir den Dritten entgegen-
zunehmen.

Rechte und Pflichten aus dem Maklervertrag
Interessenwahrung und Unterstitzung

8 3. (1) Der Makler hat die Interessen des Auftraggebers redlich und sorgfaltig zu wahren. Dies gilt
auch, wenn er zugleich fiir den Dritten tétig ist.

(2) Der Auftraggeber hat den Makler bei der Austibung seiner Vermittlungstatigkeit redlich zu unter-
sttzen und eine Weitergabe von mitgeteilten Geschaftsgelegenheiten zu unterlassen.

(3) Makler und Auftraggeber sind verpflichtet, einander die erforderlichen Nachrichten zu geben.

(4) Bei Verletzung der Pflichten nach den Abs. 1 bis 3 kann Schadenersatz verlangt werden. Soweit
dem Makler ein Provisionsanspruch zusteht, kann der Auftraggeber wegen Verletzung wesentlicher
Pflichten auch eine MaRigung nach Malgabe der durch den PflichtverstoR bedingten geringeren Ver-
dienstlichkeit des Maklers verlangen.

Vermittlung; Abschlufl

§ 4. (1) Mangels anderer Vereinbarung ist der Makler nicht verpflichtet, sich um die Vermittlung zu
bemihen.

(2) Der Auftraggeber ist nicht verpflichtet, das angebahnte Geschéft zu schlielen.
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Doppeltatigkeit

§ 5. (1) Der Makler darf ohne ausdriickliche Einwilligung des Auftraggebers nicht zugleich fur den
Dritten tatig werden oder von diesem eine Belohnung annehmen, wenn nicht fir den betreffenden Ge-
schéftszweig ein abweichender Gebrauch besteht.

(2) Bei Zuwiderhandeln kann der Auftraggeber vom Makler die Herausgabe der unrechtméaiig emp-
fangenen Belohnung und den Ersatz des diesen Betrag Ubersteigenden Schadens verlangen. § 3 Abs. 4
zweiter Satz bleibt unberdihrt.

(3) Sobald der Makler als Doppelmakler tétig wird, hat er dies beiden Auftraggebern mitzuteilen.
Diese Mitteilungspflicht entféllt, wenn er den Umstanden nach annehmen darf, dal3 seine Doppeltétigkeit
den Auftraggebern bekannt ist.

Provision

8 6. (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fur den Fall verpflichtet, dal das zu ver-
mittelnde Geschéft durch die vertragsgeméRe verdienstliche Tétigkeit des Maklers mit einem Dritten
zustandekommit.

(2) Die bloRe Namhaftmachung des Dritten begriindet keinen Provisionsanspruch, sofern nicht fir
den betreffenden Geschaftszweig ein abweichender Gebrauch besteht.

(3) Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn auf Grund seiner Téatigkeit zwar nicht
das vertragsgemal? zu vermittelnde Geschéft, wohl aber ein diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich
gleichwertiges Geschéaft zustandekommt.

(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschéfts wird. Dies
gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem AbschluRR durch den
Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen familidren oder wirtschaftlichen Naheverhdltnis zwi-
schen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers be-
eintrachtigen konnte, hat der Makler nur dann Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unver-
zlglich auf dieses Naheverhéltnis hinweist.

(5) Liegen die Provisionsvoraussetzungen fir ein vermitteltes Geschaft bei zwei oder mehreren
Maklern vor, so schuldet der Auftraggeber gleichwohl die Provision nur einmal. Provisionsberechtigt ist
der Makler, dessen Verdienstlichkeit an der Vermittlung eindeutig Gberwogen hat. L&Rt sich ein solches
Uberwiegen nicht feststellen, so ist die Provision nach MaRgabe der Verdienstlichkeit aufzuteilen, im
Zweifel zu gleichen Teilen. Hat der Auftraggeber einem von mehreren beteiligten Maklern ohne grobe
Fahrlassigkeit zuviel an Provision bezahlt, so ist er von seiner Schuld im Betrag der Uberzahlung gegen-
tber samtlichen verdienstlichen Maklern befreit. Dadurch verkiirzte Makler kénnen von den anderen
Maklern den Ausgleich verlangen.

Entstehen des Provisionsanspruchs

8 7. (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts.
Der Makler hat keinen Anspruch auf einen VorschuR.

(2) Der Anspruch auf Provision entféllt, wenn und soweit feststeht, dafl der Vertrag zwischen dem
Dritten und dem Auftraggeber aus nicht vom Auftraggeber zu vertretenden Griinden nicht ausgefiihrt
wird. Bei Leistungsverzug des Dritten hat der Auftraggeber nachzuweisen, daf3 er alle zumutbaren Schrit-
te unternommen hat, um den Dritten zur Leistung zu veranlassen.

Hohe des Provisionsanspruchs

8 8. (1) Ist Gber die Provisionshéhe nichts Besonderes vereinbart, so gebihrt dem Makler die fir die
erbrachten Vermittlungsleistungen ortstibliche Provision. L&Rt sich eine solche nicht oder nur mit unver-
haltnismaRkigen Schwierigkeiten feststellen, steht eine angemessene Provision zu.

(2) Nachlasse, die der Auftraggeber dem Dritten gewéhrt, vermindern nur dann die Berechnungs-
grundlage der Provision, wenn sie schon beim Abschlul? des Geschafts vereinbart worden sind.

(3) Der Berechnung der Provision diirfen keine unzuldssigen Entgelte zugrundegelegt werden.
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Ersatz von Aufwendungen

8 9. Fur die durch den Geschéftsbetrieb entstandenen allgemeinen Kosten und Auslagen kann der
Makler keinen Ersatz verlangen. Aufwendungen des Maklers auf Grund von zusétzlichen Auftragen sind
nur dann zu ersetzen, wenn die Ersatzpflicht ausdriicklich vereinbart worden ist. Dies gilt auch dann,
wenn das angestrebte Rechtsgeschéft nicht zustande kommt.

Falligkeit

§ 10. Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusétzlicher Aufwendungen werden
mit ihrer Entstehung fallig.

Verjahrung

8 11. Anspriche aus dem Maklervertragsverhdltnis verjahren in drei Jahren ab Félligkeit. Die Ver-
jahrung ist gehemmt, solange der Makler vom Zustandekommen des vermittelten Geschéfts keine Kennt-
nis erlangen konnte.

Beendigung des Vertragsverhdaltnisses
Fristablauf; vorzeitige Auflésung

8 12. (1) Ein auf bestimmte Zeit geschlossener Maklervertrag endet mit dem Ablauf der Zeit, fur die
er eingegangen wurde.

(2) Bei Vorliegen wichtiger Griinde kann der Maklervertrag von jedem Vertragspartner ohne Einhal-
tung einer Frist vorzeitig aufgeldst werden.

Kindigung

8§ 13. Ist keine bestimmte Vertragsdauer vereinbart, so kann der Maklervertrag von jedem Vertrags-
partner jederzeit ohne Einhaltung einer Frist gekiindigt werden.

Besondere Vereinbarungen

Alleinvermittlungsauftrag

§ 14. (1) Verpflichtet sich der Auftraggeber, fir das zu vermitteInde Geschéft keinen anderen Mak-
ler in Anspruch zu nehmen, so liegt ein Alleinvermittlungsauftrag vor. Bei diesem mul3 sich der Makler
nach Kraften um die Vermittlung bemihen.

(2) Der Alleinvermittlungsauftrag kann nur befristet auf angemessene Dauer abgeschlossen werden.
Gleiches gilt fur jede Verlangerung.

Provisionsvereinbarungen fir Falle fehlenden Vermittlungserfolgs

§ 15. (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschédigung oder Ersatz fur
Aufwendungen und Mihewaltung, auch ohne einen dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen
Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Hohe der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und nur fir den
Fall zulassig, dai3

1. das im Maklervertrag bezeichnete Geschéft wider Treu und Glauben nur deshalb nicht zustande-

kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf einen fir das Zu-
standekommen des Geschéfts erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterl&Rt;

2. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschaft

zustandekommt, sofern die Vermittlung des Geschéfts in den Tatigkeitsbereich des Maklers fallt;

3. das im Maklervertrag bezeichnete Geschéaft nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit einer ande-

ren Person zustandekommt, weil der Auftraggeber dieser die ihm vom Makler bekanntgegebene
Maoglichkeit zum Abschlu? mitgeteilt hat oder das Geschaft nicht mit dem vermittelten Dritten,
sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der vermittelte Dritte dieser die Ge-
schéftsgelegenheit bekanntgegeben hat, oder

4. das Geschaft nicht mit dem vermittelten Dritten zustandekommt, weil ein gesetzliches oder ein

vertragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht ausgetbt wird.

(2) Eine solche Leistung kann bei einem Alleinvermittlungsauftrag weiters fir den Fall vereinbart
werden, dal3
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1. der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber vertragswidrig ohne wichtigen Grund vorzeitig
aufgeldst wird,;

2. das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags vertragswidrig durch die Ver-
mittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustandegekommen ist, oder

3. das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf andere Art als durch die
Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustandegekommen ist.

(3) Leistungen nach Abs. 1 und Abs. 2 gelten als Vergutungsbetrag im Sinn des § 1336 ABGB.

2. Teil: IMMOBILIENMAKLER
Begriff

8 16. (1) Immobilienmakler ist, wer als Makler gewerbsmaRig Geschéfte iber unbewegliche Sachen
vermittelt.

(2) Die fur Immobilienmakler geltenden Bestimmungen dieses Bundesgesetzes sind auch auf den
anzuwenden, der von einem Auftraggeber standig betraut ist oder der eine entgeltliche Vermittlungstatig-
keit bloR3 gelegentlich ausibt.

Besondere Aufklarungspflicht

8 17. Wird der Immobilienmakler auftragsgemaR nur flr eine Partei des zu vermittelnden Geschéfts
tatig, so hat er dies dem Dritten mitzuteilen.

Zwingende Bestimmungen

§18. Von §4 Abs. 2, §6, § 7 und § 13 kann nicht zum Nachteil des Auftraggebers abgegangen
werden.

3. Teil: HANDELSMAKLER
Allgemeine Bestimmungen
Begriff

§ 19. (1) Handelsmakler ist, wer als Makler gewerbsméRig Geschéfte Uber Gegenstédnde des Han-
delsverkehrs vermittelt.

(2) Die fiir Freie Makler im Sinn des § 57 BorseG, BGBI. Nr. 555/1989, geltenden Vorschriften und
Handelsbréuche bleiben unberihrt.

Doppeltatigkeit

§ 20. (1) Der Handelsmakler kann grundsétzlich fir beide Parteien des zu vermittelnden Geschéfts
tatig werden und hat in diesem Fall die Interessen beider Auftraggeber redlich und sorgféltig zu wahren.

(2) Wird der Handelsmakler auftragsgemaR nur fiir eine Partei des zu vermittelnden Geschafts tatig,
so0 hat er dies dem Dritten mitzuteilen.

Schlufnote

8§ 21. (1) Der Handelsmakler hat, sofern nicht die Parteien des Geschafts ihm dies erlassen oder der
Ortsgebrauch mit Riicksicht auf die Gattung der Ware davon entbindet, unverziiglich nach dem Abschluf3
des Geschéfts jeder Partei eine von ihm unterzeichnete Schlufinote zuzustellen, die die Parteien, den
Gegenstand und die Bedingungen des Geschéfts, insbesondere bei Verkdufen von Waren oder Wertpa-
pieren deren Gattung und Menge sowie den Preis und die Zeit der Lieferung enthélt.

(2) Bei Geschaften, die nicht sofort erfullt werden sollen, ist die SchluRnote den Parteien zu ihrer
Unterschrift zuzustellen und jeder Partei die von der anderen unterschriebene Schlunote zu tGbersenden.

(3) Verweigert eine Partei die Annahme oder Unterschrift der SchluRnote, so hat der Handelsmakler
davon der anderen Partei unverzuglich Anzeige zu machen.
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Vorbehalt der Bezeichnung des Vertragspartners

8 22. (1) Nimmt der Auftraggeber eine Schlulinote an, in der sich der Handelsmakler die Bezeich-
nung der anderen Partei vorbehalten hat, so ist er an das Geschaft mit der Partei, welche ihm nachtréglich
bezeichnet wird, gebunden, es sei denn, dal gegen diese begriindete Einwendungen zu erheben sind.

(2) Die Bezeichnung der anderen Partei ist innerhalb der ortsiiblichen Frist, in Ermangelung einer
solchen innerhalb einer den Umsténden nach angemessenen Frist vorzunehmen.

(3) Unterbleibt die Bezeichnung oder sind gegen die bezeichnete Partei begriindete Einwendungen
zu erheben, so ist der Auftraggeber befugt, den Handelsmakler auf die Erfullung des Geschafts in An-
spruch zu nehmen. Der Anspruch ist ausgeschlossen, wenn sich der Auftraggeber tiber Aufforderung des
Handelsmaklers nicht unverzuglich dartber erklart, ob er die Erfuillung verlange.

Provision

§ 23. Ist der Handelsmakler flr beide Parteien tétig und fehlen eine besondere Vereinbarung und ein
abweichender Ortsgebrauch, so gebihrt ihm nach MalRgabe der §8 6 bis 8 eine Provision, die von beiden
Auftraggebern je zur Halfte zu entrichten ist.

Tagebuch

8§ 24. (1) Der Handelsmakler ist verpflichtet, ein Tagebuch zu flihren und in dieses alle geschlosse-
nen Geschafte taglich einzutragen. Die Eintragungen sind nach der Zeitfolge zu bewirken: sie haben die
im 8 21 Abs. 1 bezeichneten Angaben zu enthalten. Das Eingetragene ist vom Handelsmakler téglich zu
unterzeichnen.

(2) 8190 und die 88§ 212 bis 216 HGB uber die Aufbewahrung und Vorlage von Unterlagen sind
auch auf das Tagebuch des Handelsmaklers anzuwenden.

(3) Der Handelsmakler ist verpflichtet, den Parteien jederzeit auf VVerlangen Ausziige aus dem Ta-
gebuch zu geben, die von ihm unterzeichnet sind und alles enthalten, was von ihm in Ansehung des ver-
mittelten Geschéfts eingetragen ist. Dies gilt auch fir den Fall der automationsunterstitzten Fiihrung des
Tagebuchs, bei welcher der Handelsmakler fiir die inhaltsgleiche, vollstdndige und geordnete Wiederga-
be zu sorgen hat.

Kramermakler
§ 25. Auf Handelsmakler, die die Vermittlung von Warengeschéften im Kleinverkehr besorgen, sind
die Bestimmungen {ber SchluBnoten und Tagebdicher nicht anzuwenden.
Besondere Bestimmungen fir Versicherungsmakler
Begriff

§ 26. (1) Versicherungsmakler ist, wer als Handelsmakler Versicherungsvertrdge vermittelt. Eine
bloRe Rahmenprovisionsvereinbarung mit einem Versicherer &ndert nichts an der Eigenschaft als Versi-
cherungsmakler, ebensowenig eine standige Betrauung durch den Versicherungskunden.

(2) Die fur Versicherungsmakler geltenden Bestimmungen dieses Bundesgesetzes sind auch auf den
anzuwenden, der eine entgeltliche Vermittlungstatigkeit bloRR gelegentlich austbt.

(3) Soweit die 88 43 ff. des Versicherungsvertragsgesetzes 1958, BGBI. Nr. 2/1959, anzuwenden
sind, ist dieses Bundesgesetz auf die dort geregelten Fragen nicht anzuwenden.

(4) Die Bestimmungen uber Schlunoten und Tagebiicher sind auf den Versicherungsmakler nicht
anzuwenden.
Doppeltatigkeit mit Gberwiegender Interessenwahrung; Vermittlungspflicht

§ 27. (1) Der Versicherungsmakler hat trotz Tatigkeit fur beide Parteien des Versicherungsvertrags
Uberwiegend die Interessen des Versicherungskunden zu wahren.

(2) Der Versicherungsmakler hat gegeniiber dem Versicherungskunden die Pflicht, sich nach Kréaf-
ten um die Geschéftsvermittlung zu bemuhen.

(3) Der Versicherungsmakler ist mangels abweichender Vereinbarung mit dem Versicherer nicht be-
fugt, Erklarungen und Zahlungen des Versicherungskunden fur den Versicherer rechtswirksam entgegen-
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zunehmen. § 2 Abs. 2 bleibt unberiihrt. Er hat kein Aufrechnungs- oder Zuriickbehaltungsrecht an Zah-
lungen, die er fiir den Versicherungskunden oder flir den Versicherer entgegennimmt.

Wahrung der Interessen des Versicherungskunden

8§ 28. Die Interessenwahrung geméR § 3 Abs. 1 und Abs. 3 und gemal § 27 Abs. 1 umfalit die Auf-
klarung und Beratung des Versicherungskunden tber den zu vermittelnden Versicherungsschutz sowie
insbesondere auch folgende Pflichten des Versicherungsmaklers:

1. Erstellung einer angemessenen Risikoanalyse und eines angemessenen Deckungskonzepts;

2. Beurteilung der Solvenz des Versicherers im Rahmen der einem Makler zugénglichen fachlichen

Informationen;

3. Vermittlung des nach den Umsténden des Einzelfalls bestmdglichen Versicherungsschutzes, wo-
bei sich die Interessenwahrung aus sachlich gerechtfertigten Griinden auf bestimmte ortliche
Markte oder bestimmte Versicherungsprodukte beschrénken kann, sofern der Versicherungsmak-
ler dies dem Versicherungskunden ausdriicklich bekanntgibt;

4. Bekanntgabe der fiir den Versicherungskunden durchgefihrten Rechtshandlungen sowie Aushén-
digung einer Durchschrift der Vertragserklarung des Versicherungskunden, sofern sie schriftlich
erfolgte; Aushéndigung des Versicherungsscheins (Polizze) sowie der dem Vertrag zugrundelie-
genden Versicherungsbedingungen einschliellich der Bestimmungen Uber die Festsetzung der
Préamie;

Prufung des Versicherungsscheins (Polizze);

Unterstutzung des Versicherungskunden bei der Abwicklung des Versicherungsverhaltnisses vor

und nach Eintritt des Versicherungsfalls, namentlich auch bei Wahrnehmung aller fir den Versi-

cherungskunden wesentlichen Fristen;

7. laufende Uberpriifung der bestehenden Versicherungsvertrage sowie gegebenenfalls Unterbrei-
tung geeigneter Vorschlage fiir eine Verbesserung des Versicherungsschutzes.

oo

Wahrung der Interessen des Versicherers

8 29. Im Verhdltnis zum Versicherer hat der Versicherungsmakler vorwiegend jene Interessen zu
wahren, die auch der Versicherungskunde selbst vor und nach AbschluR des Versicherungsvertrags dem
Versicherer gegentiber zu beachten hat. Im besonderen ist der Versicherungsmakler verpflichtet, den
Versicherer bei der Vertragsanbahnung tber ihm bekannte oder erkennbare besondere Risken zu infor-
mieren.

Provision

§ 30. (1) Wenn nicht ausdriicklich und schriftlich etwas Abweichendes vereinbart ist, steht dem Ver-
sicherungsmakler aus dem Maklervertrag mit dem Versicherungskunden keine Provision, sonstige Vergi-
tung oder Aufwandsentschadigung zu. Bei erfolgreicher Vermittlung gebuhrt ihm Provision aus dem mit
dem Versicherer geschlossenen Maklervertrag nach Mallgabe des §6, 8 7 Abs. 2 und § 8 Abs. 1 und
Abs. 3.

(2) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts,
wenn und soweit der Versicherungskunde die geschuldete Pramie bezahlt hat oder zahlen hétte mussen,
hétte der Versicherer seine Verpflichtungen erfullt. Wenn der Versicherer gerechtfertigte Grunde flr eine
Beendigung des Versicherungsvertrags oder eine betragsmaRige Herabsetzung der Versicherungspramie
hat, entfallt bzw. vermindert sich der Provisionsanspruch.

(3) Eine Uberwiegende Verdienstlichkeit im Sinn des 8 6 Abs. 5 liegt bei dem Versicherungsmakler
vor, der den vom Versicherungskunden unterfertigten Antrag an den Versicherer weitergeleitet hat.

(4) Ist im Maklervertrag mit dem Versicherer bestimmt, dafl dem Versicherungsmakler nach Been-
digung des Vertragsverhaltnisses fur bereits erfolgreich vermittelte Versicherungsvertrage weitere
AbschluBprovisionen nicht mehr zustehen, so ist diese Vereinbarung insoweit unwirksam, als der Versi-
cherer den Maklervertrag einseitig aufgeldst hat, ohne daf dafur wichtige, vom Versicherungsmakler
verschuldete Griinde vorliegen.

Abrechnung und Falligkeit

8 31. Die Abrechnung der Provisionsanspriiche durch den Versicherer hat langstens einen Monat
nach der Entstehung des Provisionsanspruchs zu erfolgen. Die Falligkeit tritt an dem Tag ein, an dem die
Abrechnung erfolgt oder spéatestens zu erfolgen hat.
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Zwingende Bestimmungen

§32. Von §4 Abs. 2, 8§ 13, § 27 und § 28 erster Satz und Z 1 bis Z 3 kann nicht zum Nachteil des
Versicherungskunden abgegangen werden.

4. Teil: PERSONALKREDITVERMITTLER
Begriff

8§ 33. Personalkreditvermittler ist, wer als Makler gewerbsméRig fiir Kreditwerber Kreditgeschéfte
(Geldkreditvertrdge und Gelddarlehen) im Sinn des § 1 Abs.1 Z 3 des Bankwesengesetzes, BGBI.
Nr. 532/1993 (BWG), vermittelt, die nicht durch Hypotheken sichergestellt sind.

Wirksamkeit des Kreditvermittlungsvertrags

§ 34. (1) Der Kreditvermittlungsvertrag ist nur rechtswirksam, wenn er schriftlich in ein und dersel-
ben Sprache verfal3t ist und ausdriicklich auf die Vermittlung eines Kredits oder eines Darlehens lautet.
Eine durch den Kreditvermittler fiir den Kreditwerber hergestellte Ubersetzung des Kreditvermittlungs-
vertrags oder sonstiger damit im Zusammenhang stehender Schriftstiicke in eine andere Sprache muf3 den
gesamten Text erfassen.

(2) Der Kreditvermittlungsvertrag hat bei sonstiger Unwirksamkeit folgende Angaben zu enthalten:

1. Die genaue Bezifferung der gewiinschten Kredithdhe; dies ist jener Betrag, der ohne Abzige
tatsachlich an den Kreditnehmer ausbezahlt wird (Nettokredit); diese Bezifferung darf durch den
ausdriicklichen Zusatz erganzt werden, dal3 der Kreditwerber mit der Vermittlung des Kredits in
einer geringeren als der genau bezifferten Hohe einverstanden ist; in diesem Fall ist jedoch die
Kredithdhe, die zumindest vermittelt werden muR, genau zu beziffern;

2. als Hochstbetrage die in § 33 Abs. 2 Z 1, 2 und 5 BWG angefiihrten Angaben sowie die ziffern-
maRig ausgedrickte Héchstprovision; die héchstmdgliche Gesamtbelastung, aufgegliedert in die
héchstmogliche Kreditbelastung und die héchstmdgliche Provision;

3. den spétesten Zeitpunkt fir das Vorliegen der Kreditzusage, die Mindest- und Hochstlaufzeit des
Kredits und samtliche Bedingungen fir die Kreditgewahrung, die der Kreditwerber zu akzeptie-
ren bereit ist, wie eine Zinsgleitklausel, die an objektive Malstabe zu binden ist (§ 33 Abs. 2 Z 4
BWG), die Gehaltsverpfandung, die Bestellung eines Biirgen, die Ausstellung eines Blankowech-
sels und die Vereinbarung der Folgen des Zahlungsverzugs unter Angabe des héchstmdglichen
Verzugszinssatzes.

Befristung

8§ 35. Der Kreditvermittlungsvertrag kann nur befristet auf die Dauer von hochstens vier Wochen
abgeschlossen werden. Diese Frist beginnt zu dem Zeitpunkt zu laufen, zu dem die vom Kreditwerber fir
die Einrdumung des Kredits nachzuweisenden Voraussetzungen beim Personalkreditvermittler vorliegen.

Inkassotatigkeit des Personalkreditvermittlers

§ 36. Eine Vereinbarung, wonach der Vermittler gegeniiber dem Kreditgeber die Einziehung falliger
Forderungen aus von ihm vermittelten Krediten dbernimmt, ist unwirksam, es sei denn, daf es sich um
eine fur den Kreditnehmer kostenlose Einziehung falliger Forderungen handelt.

Unzulassige Vergutungen

8§ 37. Vergutungen wie Einschreib-, Vormerk- und Bearbeitungsgebiihren sowie eine Vergutung fur
eine durch den Kreditvermittler fir den Kreditwerber hergestellte Ubersetzung des Kreditvermittlungs-
vertrags oder sonstiger damit in Zusammenhang stehender Schriftstiicke kénnen nicht rechtswirksam
vereinbart werden. Dasselbe gilt fiir Ablichtungen oder Gleichschriften des Kreditvermittlungsvertrags.

Vermittlung unzuléssiger Kreditvertrage

8§ 38. Die Vermittlung eines Kreditvertrags oder eines Darlehens ist unzuléssig, ein Provisionsan-
spruch entsteht nicht, wenn
1. vom Darlehenswerber die Unterfertigung eines Blankowechsels verlangt wird, in dem nicht das
Kreditinstitut, das das Darlehen gewahrt, als Wechselnehmer (Remittent) angefiihrt ist;
2. bei einem nicht von einem Kreditinstitut zu gewéhrenden Darlehen vom Darlehenswerber die
Unterfertigung eines Blankowechsels verlangt wird und die Begebung dieses Blankowechsels
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nicht Zug um Zug mit der Zuzéhlung des gesamten Darlehensbetrags, sondern zu einem friiheren
Zeitpunkt erfolgen soll;

3. vom Kreditwerber die Unterfertigung eines Blankowechsels verlangt wird und die Begebung
dieses Blankowechsels vor der Einigung Uber die Einrdumung des Kredits erfolgen soll;

4. entgegen § 11 KSchG die Ubergabe eines Orderwechsels vereinbart ist.

Informationspflicht

8§ 39. (1) Der Personalkreditvermittler ist verpflichtet, spatestens bei der Zuzéhlung des vermittelten
Kredits dem Kreditwerber Namen und Anschrift des Kreditgebers mitzuteilen.

(2) Verletzt der Kreditvermittler diese Pflicht, so hat der Kreditnehmer

1. dem Kreditvermittler keine Provision oder sonstigen Vergiitungen und

2. dem Kreditgeber die vereinbarten Zinsen und sonstigen Vergiitungen nur soweit zu zahlen, als sie
das Zweifache des im Zeitpunkt der SchlieBung des Kreditvertrags von der Oesterreichischen Na-
tionalbank festgesetzten EskontzinsfuRBes nicht tibersteigen.

(3) Ist der Kreditvermittler nur auf Veranlassung des Kreditwerbers tatig geworden, so gilt der
Abs. 2 Z 2 nicht. Hat infolgedessen der Kreditnehmer mehr zu zahlen, als er bei dessen Geltung zu zahlen
héatte, so hat der Kreditvermittler den Kreditwerber von der Pflicht zur Zahlung dieser Mehrbetrdge an
den Kreditgeber zu befreien beziehungsweise dem Kreditnehmer bereits gezahlte Betrége zu vergiiten.

(4) Die Rechtsbeziehungen zwischen dem Kreditgeber und dem Kreditvermittler bleiben davon un-
berthrt.

Zwingende Bestimmungen

§40. Von §4 Abs. 2, §6, §7 und 8§ 13 kann nicht zum Nachteil des Auftraggebers abgegangen
werden.

Artikel 11
Anderungen des Konsumentenschutzgesetzes

Das Bundesgesetz, mit dem Bestimmungen zum Schutz der Verbraucher getroffen werden, BGBI.
Nr. 140/1979, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI. Nr. 247/1993, wird wie folgt gedndert:

An die Stelle des § 31 und seiner Uberschrift treten folgende 8§ 30a bis § 31 samt Uberschriften:
,».Rucktritt von Immobiliengeschaften

8 30a. (1) Gibt ein Verbraucher eine Vertragserklarung, die auf den Erwerb eines Bestandrechts, ei-
nes sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder des Eigentums an einer Wohnung oder an einem
Einfamilienwohnhaus gerichtet ist, am selben Tag ab, an dem er das Vertragsobjekt das erste Mal besich-
tigt hat, so kann er von seiner Vertragserklarung zuricktreten, sofern der Erwerb der Deckung des drin-
genden Wohnbedurfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdérigen dienen soll und im Fall des
Erwerbs des Eigentums ein Gesamtkaufpreis von 3 Millionen S nicht liberschritten wird.

(2) Der Ricktritt kann binnen einer Woche nach der Vertragserklédrung des Verbrauchers erklart
werden. Ist ein Makler eingeschritten und wird die Ricktrittserklarung an diesen gerichtet, so gilt der
Rucktritt auch fur einen im Zug der Vertragserklarung geschlossenen Maklervertrag. Im tbrigen gilt fir
die Rucktrittserklarung § 3 Abs. 4.

(3) Die Frist des Abs. 2 beginnt erst zu laufen, sobald der Verbraucher eine Zweitschrift seiner Ver-
tragserklarung und eine schriftliche Belehrung tiber das Riicktrittsrecht erhalten hat. Das Ruicktrittsrecht
erlischt jedoch spétestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung.

(4) Die Zahlung eines Angelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der Rucktrittsfrist kann
nicht wirksam vereinbart werden.

(5) Der in Abs. 1 genannte Betrag vermindert oder erhéht sich in dem MabR, das sich aus der Veran-
derung des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisindex 1986
oder des an seine Stelle tretenden Index gegeniiber dem flr Juli 1996 kundgemachten Wert ergibt, wenn
sich dieser gegeniiber der fiir Juli 1996 verlautbarten oder der fur die letzte Erhdhung malRgebenden In-
dexzahl um mindestens 10 v.H geéndert hat. Der jeweilige neue Betrag gilt ab dem der Verlautbarung der
Indexveranderung durch das Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden iiberndchsten Monats-
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ersten. Der Bundesminister fiir Justiz hat den Betrag, aufgerundet auf 10 000 S, sowie den Zeitpunkt, an
dem er wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen.

Besondere Aufklarungspflichten des Immobilienmaklers

8 30b. (1) Der Immobilienmakler hat vor AbschluB des Maklervertrags dem Auftraggeber, der
Verbraucher ist, mit der Sorgfalt eines ordentlichen Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu
geben, aus der hervorgeht, daB er als Makler einschreitet, und die sémtliche dem Verbraucher durch den
AbschluR des zu vermittelnden Geschéfts voraussichtlich erwachsenden Kosten, einschlieRlich der Ver-
mittlungsprovision, ausweist. Die Hohe der Vermittlungsprovision ist gesondert anzufiihren; auf ein all-
falliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhéltnis im Sinn des § 6 Abs. 4 dritter Satz MaklerG ist
hinzuweisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschéftsgebrauchs als Doppelmakler tatig sein kann,
hat diese Ubersicht auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhaltnisse
hat der Immobilienmakler die Ubersicht entsprechend richtigzustellen. Erfiillt der Makler diese Pflichten
nicht spatestens vor einer Vertragserklarung des Auftraggebers zum vermittelten Geschaft, so gilt § 3
Abs. 4 MaklerG.

(2) Zu den erforderlichen Nachrichten, die der Immobilienmakler dem Auftraggeber nach § 3 Abs. 3
MaklerG zu geben hat, z&hlen jedenfalls auch samtliche Umsténde, die furr die Beurteilung des zu vermit-
telnden Geschéfts wesentlich sind.

Hochstdauer von Alleinvermittlungsauftrégen

8 30c. (1) Die Dauer von Alleinvermittlungsauftrégen (8 14 Abs. 2 MaklerG) von Verbrauchern darf
hdchstens vereinbart werden mit
1. drei Monaten fur die Vermittlung von Bestandvertrdgen ber Wohnungen oder sonstigen den
Gebrauch oder die Nutzung von Wohnungen betreffenden Vertragen;
2. sechs Monaten fur die Vermittlung von Vertragen zur Ver&ulRerung oder zum Erwerb des Eigen-
tums an Wohnungen, Einfamilienwohnhdusern und einzelnen Grundstiicken, die zum Bau eines
Einfamilienwohnhauses geeignet sind.

(2) Wenn besondere Umsténde vorliegen, die die Vermittlung wesentlich erschweren oder verzo-
gern, darf auch eine entsprechend l&ngere als die in Abs. 1 bestimmte Frist vereinbart werden.

Provisionsvereinbarung bei fehlendem Vermittlungserfolg

8 30d. Abweichend von 8§ 15 Abs. 2 Z 3 MaklerG kann in einem Alleinvermittlungsauftrag mit dem
Verbraucher nur vereinbart werden, dal er hchstens die Halfte der vereinbarten oder ortsiiblichen Provi-
sion zu bezahlen hat, wenn

1. der Verbraucher beweist, dal} das wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags geschlosse-

ne Geschaft auf andere Art als durch die Vermittlung eines anderen von ihm beauftragten Maklers
zustandegekommen ist und

2. Geschéftsgegenstand ein Objekt im Sinn des § 30a Abs. 1 ist.

Schriftlichkeit und zwingende Bestimmungen beim Maklervertrag

§ 31. (1) Die folgenden Vereinbarungen sind nur rechtswirksam, wenn sie ausdriicklich und schrift-
lich erfolgen:
1. Vereinbarung des Ersatzes von Aufwendungen auf Grund von zusétzlichen Auftrdgen (89
MaklerG);
2. AbschluB und Verlangerung von Alleinvermittlungsauftragen (8 14 MaklerG);
3. besondere Vereinbarungen fir Félle fehlenden Vermittlungserfolgs (§ 15 MaklerG).

(2) Von §2 Abs. 2,83,89,810,828 Z4 und Z5 und § 39 MaklerG darf nicht zum Nachteil des
Verbrauchers abgegangen werden.*

Artikel 111

Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen, Aufhebung von Rechtsvorschriften, Verweisungen und
Vollziehungsklausel

(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Juli 1996 in Kraft.
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(2) Die Bestimmungen des Artikels 1 und des Artikels 11, ausgenommen dessen § 30a, sind auf vor
seinem Inkrafttreten geschlossene Maklervertrage nicht anzuwenden.

(4) Die Bestimmung des § 30a in Artikel Il ist auf Vertragserklarungen anzuwenden, die ein Ver-
braucher nach Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes abgegeben hat.

(5) Mit Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes treten folgende Rechtsvorschriften auRer Kraft:

1. §29 des Handelsvertretergesetzes, BGBI. Nr. 348/1921, in der bei Ablauf des 31. Dezember
1995 geltenden Fassung, das ist die Fassung der Vierten Verordnung zur Einfiihrung handels-
rechtlicher Vorschriften im Lande Osterreich, dRGBI. | S 1999/1938, des Bundesgesetzes vom
13. Juli 1960, BGBI. Nr. 153, und des Bundesgesetzes vom 15. Juni 1978, BGBI. Nr. 305 und die
in dieser Bestimmung angefilhrten flr andere Geschéftsvermittler geltenden Bestimmungen, so-
weit sie fir andere Geschaftsvermittler in Kraft sind.

2. Die 88 93 bis 104 des Handelsgesetzbuches, dRGBI. 1897 S 219, sowie Art. 6 Nr. 13 der Vierten
Verordnung zur Einfiinrung handelsrechtlicher Vorschriften im Lande Osterreich, dRGBI. | S
1999/1938.

(6) Soweit in diesem Bundesgesetz auf Bestimmungen anderer Bundesgesetze verwiesen wird, sind
diese in ihrer jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

(7) Soweit in anderen Bundesgesetzen und Verordnungen auf Bestimmungen verwiesen ist, die
durch dieses Bundesgesetz geéndert oder aufgehoben werden, erhalt die Verweisung ihren Inhalt aus den
entsprechenden Bestimmungen dieses Bundesgesetzes.

(8) Der Begriff ,,Handelsmékler wird in allen bundesgesetzlichen Regelungen durch den Begriff
»Handelsmakler* ersetzt. Dasselbe gilt fir Wortformen und Wortverbindungen.

(9) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister fiir Justiz betraut.

(3) Die in Abs. 5 angeflihrten Rechtsvorschriften bleiben auf am 1. Juli 1996 bestehende Vertrags-
verhéltnisse betreffend Versicherungsmakler bis 30. Juni 1997 weiterhin anwendbar.
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VORBLATT

1. Problem

Der Maklervertrag ist im Osterreichischen Recht nicht geregelt. Es bestehen unterschiedliche, nicht
aufeinander abgestimmte Bestimmungen fur Zivilmakler und Handelsmakler. Fir den Versicherungsmak-
ler als Sonderfall des Handelsmaklers gibt es noch keine privatrechtliche Regelung.

2. Ziel

Kodifizierung und Vereinheitlichung des Maklerrechts in einem Gesetz.

3. Inhalt

Das Maklergesetz normiert die Rechte und Pflichten aus dem Maklervertrag in einem Allgemeinen
Teil. Den wichtigsten Maklertypen wird anschlieend in Sonderbestimmungen fur Immobilienmakler, fur
Handelsmakler einschliellich der Versicherungsmakler und fiir Personalkreditvermittler Rechnung getra-
gen. Vor allem flir Vertrage mit Immobilienmaklern werden im KSchG einige besondere Schutzbestim-
mungen zugunsten der Verbraucher normiert. Unter bestimmten Umsténden soll auch ein Riicktritt von
Immobiliengeschaften mdglich sein.

4. Alternativen

Keine. Ohne das Maklergesetz bliebe die Rechtslage weiterhin uneinheitlich und unibersichtlich.

5. Auswirkungen auf den Bundeshaushalt
Keine.

6. Konformitat mit EU-Recht

Die privatrechtliche Regelung des Maklerrechts ist dem nationalen Recht der Mitgliedstaaten Uber-
lassen.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil

Einleitung:

1. Der Maklervertrag ist im sterreichischen Recht als solcher nicht geregelt. Lehre und Rechtspre-
chung haben seine Charakteristika herausgearbeitet, die nun in einem Maklergesetz festgeschrieben wer-
den sollen. Damit wird eine Regelungsliicke geschlossen, zugleich werden allgemeine, fiir alle Maklerty-
pen giiltige Normen geschaffen. Auf dieser Grundlage kdnnen in weiteren drei Teilen des Gesetzes Son-
derbestimmungen fiir die Immobilienmakler, die Handelsmakler einschlieRlich der Versicherungsvermitt-
ler und fir die Personalkreditvermittler getroffen werden.

Unter den selbstandig tatigen Vermittlern ist grundsatzlich zu unterscheiden, ob sie von einem be-
stimmten Auftraggeber oder Geschaftsherrn standig mit der Vermittlung von Rechtsgeschaften betraut
sind oder nicht. Wer von einem anderen standig mit der Vermittlung oder dem AbschluB von Geschaften
(ausgenommen Uber unbewegliche Sachen) betraut ist und diese Téatigkeit selbstandig und gewerbsmaliig
auslbt, ist Handelsvertreter. Dagegen ist flr den Makler eine von einem bestimmten Geschéftsherrn
rechtlich und wirtschaftlich unabhéngige Position typisch.

Innerhalb der Makler unterscheidet das dsterreichische Recht zwischen Zivilmaklern und Handels-
maklern. Die Rechtsverhaltnisse der Handelsmakler sind in den 8§ 93 bis 104 des Handelsgesetzbuchs
geregelt, wobei diese aus dem deutschen Recht stammenden Normen vor dem Hintergrund des im deut-
schen BGB in den §8 652 bis 656 geregelten Maklervertrags zu sehen sind. Es muften auch zur Ergén-
zung dieser Bestimmungen einige Regelungen des deutschen Maklervertrags in die Vierte Einfuhrungs-
verordnung zum Handelsgesetzbuch (Art. 6 Nr. 13) aufgenommen werden. Handelsmakler ist gemaR § 93
HGB (vgl. nun 8 19 des Entwurfs), wer als Makler — also ohne von einem bestimmten Auftraggeber stan-
dig betraut zu sein — gewerbsmaRig Geschéfte Uber Gegenstande des Handelsverkehrs vermittelt.

Alle anderen Makler nennt man Zivilmakler.

Die Zivilmakler sind zur Zeit noch im Handelsvertretergesetz, BGBI. Nr. 348/1921 iVm § 29 Abs. 2
des Handelsvertretergesetzes 1993, BGBI. Nr. 88, ,,mitgeregelt”: Dies in der Form, dal} § 29 Abs. 1 des
Handelsvertretergesetzes 1921 (in der Folge HVG 1921) neun Paragraphen anfihrt, die nicht nur ftr
Handelsvertreter, sondern auch fiir ,,andere Geschéftsvermittler* gelten.

2. Im Hinblick auf das EWR-Abkommen mufite das Handelsvertretergesetz 1921 durch das Han-
delsvertretergesetz 1993, BGBI. Nr. 88, ersetzt werden. In den Ubergangsbestimmungen wurden die fiir
andere Geschéftsvermittler geltenden Rechtsvorschriften im Sinn des § 29 des Handelsvertretergeset-
zes 1921 — also die auch fur Zivilmakler geltenden Bestimmungen — nicht auler Kraft gesetzt. In den
Erlauterungen zur Regierungsvorlage (578 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Natio-
nalrats XVIII. GP) heif3t es dazu:

.» - 8 29 sowie die darin verwiesenen Bestimmungen des bisherigen Handelsvertretergesetzes blei-
ben in Geltung.

Von einer Einbeziehung des Maklerrechts in das neue Handelsvertretergesetz wurde abgesehen, weil
das Maklerrecht eine andere Regelungsmaterie betrifft; insbesondere das Recht der Realitdtenvermittlung
palt kaum zur Regelungsintention des Handelsvertreterrechts. ........ Wegen der erheblichen sachlichen
Unterschiede von Handelsvertreterrecht einerseits und Maklerrecht, insbesondere Immobilienmakler-
recht, andererseits, soll diese Einbeziehung des Zivilmaklerrechts nicht fortgeschrieben werden .....

Das geltende Zivilmaklerrecht sollte daher als Ubergangsregel — bis zu einer Neugestaltung des
Maklerrechts — aufrechterhalten bleiben.

Der Gesetzgeber hat sich also selbst durch diese Trennung zwischen Handelsvertreter- und Makler-
recht zu einer Regelung des Maklerrechts aufgerufen. Diese neue Situation hat sich zeitlich mit rechtspo-
litischen Forderungen getroffen, die im Zusammenhang mit der Diskussion um das Wohnrecht erhoben
wurden: Es sind dies Forderungen nach der Beseitigung verschiedener behaupteter Mif3stande bei der
Berufsaustibung der Immobilienmakler.
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3. Im Bundesministerium fiir Justiz wurde daher eine Arbeitsgruppe zur VVorbereitung eines Makler-
gesetzes eingerichtet. Teilnehmer dieser fallweise unter Vorsitz von Sektionschef Dr. Helmuth Tades,
sonst unter Vorsitz von Generalanwalt Dr. Peter Zetter tagenden Arbeitsgruppe waren:

Dr. Ulrike Assem (Landesinnung Wien der Immobilientreuhénder), Dr. Franz Aust (Osterreichischer
Verband der Versicherungsmakler), Dr. Gerhard Bacovsky (Wirtschaftskammer Osterreich), Senatsprasi-
dent Dr. Dietrich Derbolav (Oberlandesgericht Wien, Fachgruppe Mietrecht der Richtervereinigung),
Kommerzialrat Josef Edlauer (Bundesinnung der Immobilientreuhénder), Dr. Ruth Enthofer (Bundesmi-
nisterium fir Gesundheit und Konsumentenschutz), Direktor Rudolf Ertler (Bundesinnung der Immobi-
lientreuh&nder), Rat Dr. Christian Forster (Bundesministerium fir wirtschaftliche Angelegenheiten),
Dr. Eduard First (Bundesgremium der Versicherungsmakler und Versicherungsagenten), Univ.Doz.
Dr. Hanspeter Hanreich (Wirtschaftskammer Osterreich), Dr. Rudolf Hérweg (Verband der Versiche-
rungsunternehmen Osterreichs), Univ.Prof. Dr. Peter Jabornegg (Universitit Linz), der ein Arbeitspapier
erstellte, Mag. Helene Kanta (Verband der Versicherungsunternehmen Osterreichs), Dr. Carl Knittl
(Bundesinnung der Immobilientreuhénder), MR Dr. Walter Malousek (Bundesministerium fiir wirtschaft-
liche Angelegenheiten), MR Dr. Gottfried Mayer (Bundesministerium fir Gesundheit und Konsumenten-
schutz), Mag. Ursula Pachl (Bundesministerium fiir Gesundheit und Konsumentenschutz), Mag. Beate
Pirker (Bundesministerium fur Gesundheit und Konsumentenschutz), Dr. Jutta Repl (Bundesarbeits-
kammer), Ronald Riedl (Wirtschaftskammer Osterreich), Mag. Walter Rosifka (Bundesarbeitskammer),
Dr. Peter Rustler (Osterreichischer Verband der Immobilientreuhdnder), Dr. Sven Teichmeister (Verband
der Versicherungsunternehmen Osterreichs), OKmsr. Dr. Gerhard Schuster (Bundesministerium fiir Ge-
sundheit und Konsumentenschutz), Mag. Martin Vatter (Wirtschaftskammer Osterreich), Veronika Zum-
rawi (Verein fur Konsumenteninformation). Als Schriftfihrerin und Sachbearbeiterin nahm an den Sit-
zungen StA Dr. Sonja Bydlinski teil.

Inhalt:

Der Entwurf erfaflt in seinem Artikel |1 (MaklerG) in den 15 Paragraphen des Allgemeinen Teils die
wesentlichen Rechte und Pflichten aus dem Maklervertrag. Viele Bestimmungen haben ihre VVorgénger in
den im § 29 des Handelsvertretergesetzes 1921 aufgezéhlten Paragraphen. Zum Teil wurden aber auch
vornehmlich im Bereich der Immobilienvermittlung entwickelte Rechtsinstitute Gbernommen, wie der
Alleinvermittlungsauftrag und das zweckgleichwertige Geschaft. Generell ist zu sagen, dall das Recht der
Immobilienmakler, der bei weitem wichtigsten Berufsgruppe innerhalb der Zivilmakler, die Normen des
Allgemeinen Teils sehr gepragt hat. Viele der zivilrechtlich relevanten Bestimmungen, die gegenwartig in
der Immobilienmaklerverordnung, BGBI. Nr. 323/1978, zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 66/1994, in
der Folge IMV, enthalten sind, finden sich nun im Allgemeinen Teil des Maklergesetzes. Dadurch soll
nun auch der verfassungsrechtlich bedenkliche Zustand beendet werden, dafl eine auf der Gewerbeord-
nung beruhende Verordnung — mit nur sehr allgemeiner gesetzlicher Determinierung — Normen mit zivil-
rechtlicher Wirkung enthalt.

Die Sorgfaltspflichten der Vertragspartner werden im Einklang mit der bisherigen Rechtsprechung
konkretisiert und damit die Durchsetzung von Schadenersatzanspriichen erleichtert. Bei Pflichtverstoien
des Maklers soll der Auftraggeber ein MéaRigungsrecht entsprechend der geringeren Verdienstlichkeit
haben. Wie bisher ist beim Zivilmakler die Doppeltatigkeit nur bei ausdriicklicher Einwilligung des Auf-
traggebers zuldssig, dem abweichenden Geschaftsgebrauch bei Immobilienmaklern wurde aber Rechnung
getragen. Handelsmakler (und damit auch der Versicherungsmakler) sind dagegen grundsétzlich auch
nach geltender Rechtslage als Doppelmakler tatig. Da die Doppelmaklerei Kollisionsprobleme aufwerfen
kann, werden durch Aufklarungspflichten moéglichst klare Verhaltnisse geschaffen. Jeder Auftraggeber
soll wissen, ob und in welchem Zeitpunkt der von ihm beauftragte Makler als Doppelmakler tétig ist.

Zum Abschnitt tber die Immobilienmakler (Artikel 1 88 16 bis § 18 des Entwurfs MaklerG) ist zu
erwéhnen, daB sich die besonderen Aufklarungspflichten und die spezielle Regelung der Hochstdauer von
Alleinvermittlungsauftragen als Verbraucherschutzbestimmungen in Artikel 11 des Entwurfs (8 30b und
8 30c KSchG) finden. Von besonderer Bedeutung ist unter den verbleibenden Sonderbestimmungen fiir
Immobilienmakler 8 18 im Entwurf des MaklerG (Artikel 1), der einige Paragraphen des Allgemeinen
Teils zugunsten des Auftraggebers fur zwingend erklart.

Der Handelsmakler (88 19 bis 25 des Entwurfs eines MaklerG) ist derzeit im HGB in den 8§ 93 bis
104 geregelt. Das Maklergesetz soll in Zukunft in seinem Allgemeinen Teil alle Maklerverhaltnisse erfas-
sen und bietet nun auch fur den Handelsmakler eine bisher fehlende Grundlage, sodal? einige Spezialbe-
stimmungen — die groftenteils aus dem HGB stammen — ausreichen, um das Handelsmaklerrecht zu re-
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geln. Hervorzuheben ist, dal der Handelsmakler — wie bisher nach dem HGB - kraft Gesetzes als Dop-
pelmakler tatig sein kann. Seine Auftraggeber missen also — wie beim Immobilienmakler kraft Ge-
schéftsgebrauchs — von einer Doppeltatigkeit ausgehen; eine abweichende Vereinbarung ware hier die
Ausnahme; in diesem Fall muBte der Makler den Dritten ausdriicklich darauf aufmerksam machen, daf er
nicht als Doppelmakler, sondern als einseitiger Interessenvertreter agiert.

Auch die Versicherungsmakler sind nach tiberwiegender Ansicht Handelsmakler. Ihre Geschéftspra-
xis hat sich aber vom Handelsmaklerrecht wie auch vom allgemeinen Zivilmaklerrecht entfernt; in jahr-
zehntelanger Geschéftsiibung wurde ein eigenes Tatigkeitsprofil und damit verbunden abweichende Re-
geln entwickelt, die in Osterreich bisher nur in der Berufsordnung der Versicherungsmakler formuliert
sind. Diese Berufsordnung der dsterreichischen Versicherungsmakler wurde in ihrer derzeitigen Fassung
am 14.9.1993 vom Bundesgremialtag der Versicherungsmakler beschlossen. Die Berufsordnung ist keine
verbindliche Norm, sondern als eine Festschreibung der Verhaltensregeln und Leistungspflichten zu se-
hen, die Ublicherweise von einem Versicherungsmakler zu erwarten sind. Sie ist bei der Vertragsausle-
gung als Ubung des redlichen Verkehrs im Sinn des § 914 ABGB durchaus von Bedeutung. Bei einer
Neuregelung des Maklerrechts kann der Gesetzgeber diese bedeutende Regelungsliicke nicht tibergehen,
zumal diesem Berufsstand durch den Beitritt Osterreichs zur EU und die Offnung der Versicherungs-
mérkte im europdischen Binnenmarkt wachsende Bedeutung zukommen wird.

Die vorgeschlagenen Bestimmungen zur Regelung der Rechte und Pflichten des Versicherungsmak-
lers gegenliber dem Versicherungskunden einerseits und gegeniiber dem Versicherer andererseits bertick-
sichtigen weitgehend die bestehende Geschéftspraxis. Hier finden sich daher zahlreiche vom Allgemeinen
Teil abweichende Sonderbestimmungen; sie ersetzen als leges speciales die Bestimmungen des Allge-
meinen Teils.

Die Tétigkeit der Personalkreditvermittler ist angesichts der meist vorliegenden wirtschaftlichen
Zwangslage der Kreditwerber eher fir MiRbrauche anfallig als andere Vermittlungstétigkeiten. Aus die-
sem Grund wurde sie bereits durch die Personalkreditvermittlungsverordnung BGBI. Nr. 304/1977, zu-
letzt geéndert durch BGBI. Nr. 815/1992, in der Folge PKVV, umfangreichen Ausiibungsregeln unter-
worfen, die nun als zivilrechtliche Tatbestdnde formuliert wurden. Dem Schriftformgebot kommt hier
eine besondere Warnfunktion zu, der schriftliche Vermittlungsvertrag soll eine umfassende Information
des Kreditwerbers gewéhrleisten; damit in Verbindung zu sehen sind die prézisen Inhaltserfordernisse
dieses Vermittlungsvertrags, die dem Kreditwerber die Konsequenzen seiner Bestrebungen vor Augen
fuhren sollen.

Mit Artikel Il werden fiinf Paragraphen in das Konsumentenschutzgesetz eingefligt. Besonders be-
deutend ist hier das Riicktrittsrecht bei Immobiliengeschéften in § 30a KSchG. Damit soll der Uberrum-
pelungsgefahr begegnet werden, die entsteht, wenn der am Kauf oder an der Miete einer Liegenschaft
oder Wohnung interessierte Konsument schon bei der ersten Besichtigung des Objekts eine verbindliche
Vertragserklarung abgeben soll.

Schon in der IMV vorgesehene besondere Aufklarungspflichten des Immobilienmaklers werden nun
als zivilrechtliche Sorgfaltspflichten normiert. So muf? der Immobilienmakler noch vor Abschlu} des
Maklervertrags dem Auftraggeber eine schriftliche Ubersicht iiber saimtliche dem Auftraggeber durch den
GeschéaftsabschluB voraussichtlich erwachsende Kosten einschlieBlich der Hohe der VVermittlungsprovisi-
on ubergeben. Weiters mul? er den Auftraggeber tiber sémtliche Umsténde informieren, die fir die Beur-
teilung des zu vermittelnden Geschafts wesentlich sind; das Fachwissen des Immobilienmaklers soll da-
mit dem in Immobiliengeschéaften unerfahrenen Verbraucher zugute kommen.

Fir gewisse Vereinbarungen stellt § 31 KSchG das Schriftformgebot auf, im zweiten Absatz dieser
Bestimmung werden einige weitere Paragraphen des Maklergesetzes zugunsten von Verbrauchern fir
zwingend erklart.

Kompetenz des Bundes:

Die Zusténdigkeit zur Erlassung des Bundesgesetzes stiitzt sich auf Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG (,,Zivil-
rechtswesen®).
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Besonderer Teil

Zu Artikel |
Zu §1:

Wesentlich fur die Tatigkeit des Maklers ist die Vermittlung von Geschéften. Unter dem im Makler-
recht allgemein Ublichen Begriff des Geschéfts sind entgeltliche Rechtsgeschéfte zu verstehen. Im Unter-
schied zum Handelsvertreter ist der Makler nicht standig mit der Vermittlung fur einen bestimmten Auf-
traggeber betraut. Eine langjahrige Geschéftsbeziehung zu einem bestimmten Auftraggeber dndert aber
nichts an der Maklereigenschaft; dies ware nur dann der Fall, wenn der Makler in einer ihn verpflichten-
den Weise laufend mit der Vermittlung von Rechtsgeschéaften betraut wéare. Da dies beim Immobilien-
makler aber hin und wieder vorkommen kann, trifft § 16 Abs. 2 dazu eine Sonderregelung. Auch fur den
Versicherungsmakler wird in § 26 Abs. 1 zweiter Satz der Praxis Rechnung getragen.

Ein Makler ist in dieser Funktion grundsétzlich selbstandig tétig.

In den Geltungsbereich des Gesetzes sollen alle Makler fallen, die gewerbsméRigen wie die reinen
Gelegenheitsmakler, die Zivilmakler wie die Handelsmakler (zur Abgrenzung vgl. Allgemeinen Teil).

Nicht erfalt sind die Borsesensale als amtlich bestellte Geschaftsvermittler; sie werden nicht auf
Grund einer privatrechtlichen Vereinbarung tatig. Ihre Rechtsverhéltnisse sind im Borsegesetz (BGBI.
Nr. 555/1989, zuletzt geédndert durch BGBI. Nr.917/1993) bzw. im Borsesensale-Gesetz (BGBI.
Nr. 3/1949, zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 555/1989) geregelt. Dagegen sind die Freien Makler (vgl.
8 57 Borsegesetz) Handelsmakler und fallen daher in den Anwendungsbereich des Maklergesetzes. Die
Vorschriften und die Geschéftsgebréuche, die sich auf sie bezogen an der Borse entwickelt haben, sollen
jedoch gemaR § 19 Abs. 2 durch das Maklergesetz unberihrt bleiben.

Obwohl der Maklervertrag kein Auftragsverhéltnis begriundet, da der Makler grundsétzlich nicht
verpflichtet ist, sich um die Vermittlung zu bemihen (vgl. 8 4 Abs. 1), soll der Begriff Auftraggeber
beibehalten bleiben, der sich im Bereich des Immobilienmaklerrechts eingebiirgert hat.

Der Maklervertrag ist in der Regel ein entgeltlicher Vertrag. In die Definition wurde die ,,entgeltli-
che* Vermittlung aber nicht aufgenommen, da beim Doppelmakler im Verhéltnis zu einem Auftraggeber
auch Unentgeltlichkeit vereinbart werden kann. So kommt es z.B. in Zeiten eines starken Nachfragetber-
hangs auf dem Wohnungssektor vor, daf Verkaufer oder Vermieter zu keiner Provisionszahlung bereit
sind und den Makler an den zukinftigen Kaufer oder Mieter als Provisionszahler verweisen. Es handelt
sich hier aber nicht um Unentgeltlichkeit im Sinn von Freigebigkeit; wirtschaftlich gesehen ist es letztlich
fur den Gesamtpreis nicht entscheidend, wer die Maklerprovision zu zahlen hat. Auch der Versiche-
rungsmakler erhalt in aller Regel die Provision nur vom Versicherer (vgl. § 30 Abs. 1, der den bisherigen
— auch internationalen — Geschéftsgebrauch festschreibt). Dabei ist zu bedenken, daR zwar juristisch der
Versicherer die Courtage schuldet, daB sie aber wirtschaftlich der Versicherungsnehmer aufbringt, und
zwar mit der Pramie, aus der sie bezahlt wird. Eine einseitige Unentgeltlichkeit in diesem Sinn andert
daher nichts an den wechselseitigen Rechten und Pflichten der Parteien.

Der Makler ist ein Geschaftsvermittler. Die Vermittlungstatigkeit selbst entzieht sich einer gesetzli-
chen Definition, da die an sie zu stellenden Anforderungen je nach Geschéftszweig und Lage des Falls
sehr variieren. Selbstverstandlich ist, dafl der Begriff ,vermitteln” hier bedeutet, zwei potentielle Ver-
tragspartner zusammenzubringen und zum Geschaftsabschlul} zu bewegen. Inwieweit der Makler dabei
beratend und aufklarend téatig sein muf3, um die Willensbildung der Parteien in Richtung eines Abschlus-
ses des in Aussicht genommenen Geschafts zu fordern, hangt von vielen Umsténden ab, nicht zuletzt von
der Geschaftserfahrenheit der Parteien. Mdglich ist es allerdings, eine Untergrenze wie in 8 6 Abs. 2
einzuziehen: Danach begriindet die bloe Namhaftmachung eines Dritten grundsatzlich keinen Provisi-
onsanspruch, sofern nicht — wie derzeit bei den Immobilienmaklern — ein abweichender Geschéfts-
gebrauch besteht. VVon einer verdienstlichen und damit provisionspflichtigen Vermittlungstatigkeit ist also
jedenfalls mehr zu fordern als der blofRe Nachweis einer Geschaftsgelegenheit durch Benennung des
Geschaftsgegenstands und des potentiellen Vertragspartners. Vermitteln bedeutet in der Regel ein Ver-
handeln mit beiden Seiten, um das vom Auftraggeber beabsichtigte Geschaft herbeizufiihren. Es wird des
ofteren vorkommen, dal eine Art Verhandlungstatigkeit mit dem Auftraggeber bereits im Zuge der Auf-
tragserteilung erfolgt, indem zum Beispiel der Makler Gberhdhte Preisvorstellungen des Auftraggebers
noch ohne Zusammenhang mit einem konkreten Interessenten korrigiert; schon auf diese Weise fordert er
die Mdglichkeit eines Geschaftsabschlusses.

15von 41
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Nur eine ausreichend verdienstliche Vermittlungstatigkeit, die fir das Zustandekommen des Ge-
schéfts ursachlich und adaquat ist, begriindet den Provisionsanspruch. (Naheres zu § 6.) An die Vermitt-
lungstatigkeit kénnen vertraglich auch besondere Anforderungen gestellt werden, von deren Erfiillung
dann die Verdienstlichkeit und damit der Provisionsanspruch abhangt. Falls nur der Nachweis einer Ge-
schéftsgelegenheit den Provisionsanspruch begriinden soll, miiRte dies abweichend von § 6 Abs. 2 ver-
einbart werden, sofern nicht ein entsprechender Geschaftsgebrauch besteht. Eine solche Vereinbarung ist
geman § 40 zwischen Personalkreditvermittler und Kreditwerber unwirksam.

Der Maklervertrag unterliegt dem Recht, das die Parteien ausdriicklich oder schlissig vereinbaren
(8 35 Abs. 1 IPRG). Wenn keine ausdruckliche oder schliissige Rechtswahl getroffen wurde und auch
keine Umsténde vorliegen, aus denen sich ergibt, dal die Parteien eine bestimmte Rechtsordnung als
mafRgebend angenommen haben, dann ist der Vertrag § 36 IPRG zu unterstellen. Danach sind gegenseiti-
ge Vertrége, nach denen die eine Partei der anderen zumindest Uberwiegend Geld schuldet, nach dem
Recht des Staates zu beurteilen, in dem die andere Partei ( — die also die fur den Vertrag charakteristische
Leistung erbringt — ) ihren gewohnlichen Aufenthalt hat; schlief3t sie den Vertrag als Unternehmer, so ist
statt des gewohnlichen Aufenthalts die Niederlassung malRgebend, in deren Rahmen der Vertrag ge-
schlossen wird. Fir die Anwendung dieser Bestimmung kommt es nicht auf das Bestehen zweier Leis-
tungspflichten an, sondern auf den geplanten Leistungsaustausch als solchen, auch wenn er durch eine
nicht geschuldete Leistung (vgl. 8 4, keine Tatigkeitspflicht und keine AbschluRRpflicht) ausgeldst wird,
wie beim Maklervertrag (Schwimann, Grundrif des IPR, 122). (Nicht ausjudiziert ist die Frage, ob bei
einem Doppelmakler der Maklervertrag mit jener Partei, mit der Unentgeltlichkeit vereinbart wurde, § 36
oder § 37 IPRG zu unterstellen ist. Am Ergebnis wiirde sich jedenfalls nichts &ndern, da geméal § 37
IPRG das Recht des gewohnlichen Aufenthalts oder der Niederlassung des Schuldners maligeblich ist.)

Zu §2:

Abs. 1 geht davon aus, dall der Makler in der Regel nicht zum AbschluR und zum Inkasso bevoll-
méchtigt ist. Eine gegenteilige Vereinbarung miiite ausdriicklich, das heif3t besonders deutlich und un-
milverstandlich getroffen werden (vgl. E 1a zu § 901 in Dittrich-Tades, ABGB®*).

Diese Regelung deckt sich hinsichtlich der AbschluRbefugnis mit § 2 Abs. 1 HVertrG 1993 und hin-
sichtlich der Inkassovollmacht mit § 3 Abs. 1 HVertrG 1993 (vgl. die entsprechenden § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 des HVG 1921).

In der Praxis werden manche Makler von ihren Auftraggebern erméchtigt, nicht nur Verhandlungen
zu fiihren, sondern auch Erklarungen mit Rechtswirksamkeit fir den Auftraggeber entgegenzunehmen.
Andererseits sind manche Auftraggeber — oder auch deren Makler — daran interessiert, die Identitét eines
zukilnftigen Vertragspartners moglichst spat offenzulegen. Es kann daher bei einem Doppelmakler zu der
Situation kommen, dafl einem Auftraggeber A sein zukinftiger Vertragspartner (Auftraggeber B) nicht
bekannt ist, der Makler aber berechtigt ist, Erklarungen fur diesen Auftraggeber B entgegenzunehmen.
Wenn diese Erméachtigung auch Erklarungen umfat, die zum AbschluB des Vertrags fiihren kdnnen,
dann soll der Makler — ex lege — auch Empfénger fir Erklarungen des Auftraggebers A sein, dem der
Dritte (Auftraggeber B) weder bekannt ist noch bekannt sein muB. Die Erklarungen zur Wahrung der
Rechte des Auftraggebers A gegeniiber seinem unbekannten (zukiinftigen) Vertragspartner (Auftraggeber
B) werden vor allem Erklarungen nach Vertragsschlu® (Rucktrittserklarung) sein.

Zu § 3:

Vorgéanger des ersten Absatzes sind § 2 Abs. 1 HVG 1921, § 5 HVertrG 1993 und 8 2 IMV. In die-
sen Bestimmungen wird die Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns als Mal3stab fir die Interessenwah-
rungspflichten des Maklers aufgestellt. Nachdem die Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns aber fiir den
Gelegenheitsmakler kein passendes Kriterium wére, wurde auf die Formulierung in 8 1009 ABGB zu-
rickgegriffen, wonach der Gewalthaber verpflichtet ist, das Geschaft ,,emsig und redlich* zu besorgen.
Da die ,,Emsigkeit* auch eine Pflicht zur Bemiihung bedeuten wiirde, dies aber dem normalen Maklerver-
trag nicht entspricht, wurde dieser Begriff durch ,sorgfaltig” ersetzt. Eine Konkretisierung dieser Sorg-
faltspflicht erfolgt in den besonderen Abschnitten des Gesetzes — oft in Anlehnung an die IMV bzw. die
PKVV und an die jeweiligen Standesrichtlinien der Berufsgruppen.

Aus dem zweiten Satz des Abs. 1 ergibt sich, dall der Gesetzgeber eine Doppeltatigkeit grundsatz-
lich fir méglich halt. Auch in diesem Fall ist eine redliche und sorgfaltige Interessenwahrung gegeniiber
beiden Auftraggebern gefordert, wobei sich der Makler allerdings auf einen neutralen Standpunkt zuriick-
ziehen muB. Dieser Satz ist als Appell an die Unparteilichkeit des Doppelmaklers zu verstehen, zu dessen
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Aufgaben unter anderem gehort, seine Auftraggeber zu informieren, sobald die Funktion als Doppelmak-
ler eintritt. Diese spezielle Informationspflicht besteht aber in der Regel nicht, wenn der Makler kraft
Gesetzes oder kraft Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tatig sein kann und er daher annehmen kann,
daR seine Doppeltatigkeit den Auftraggebern bekannt ist (§ 5 Abs. 3 zweiter Satz).

Hier ist zu beachten, daR gemaR der in Artikel Il vorgeschlagenen Bestimmung des § 30b Abs. 1
KSchG beim Immobilienmakler ein Aufklarungsbedurfnis fiir diesen Geschaftsgebrauch angenommen
wird, wenn der Auftraggeber Verbraucher ist. Bei Unternehmern wird die Kenntnis dieses Geschéfts-
gebrauchs vorausgesetzt. Da der Auftraggeber von einer Doppeltatigkeit ausgehen muB, kann er die
Funktion des Maklers von vornherein entsprechend einschétzen. Wunscht er eine vor allem seine Interes-
sen beriicksichtigende Vermittlungstatigkeit, so hat er dies mit dem Immobilienmakler oder Handelsmak-
ler zu vereinbaren — und wahrscheinlich auch entsprechend zu honorieren. Wenn in einem solchen Fall
der Handelsmakler oder der Immobilienmakler auftragsgemal nur einseitig tétig werden sollen, haben sie
dies dem Dritten mitzuteilen (vgl. Erléuterungen zu § 5 Abs. 3).

Die Mdglichkeit, als Doppelmakler tatig zu sein und von beiden Parteien eine Provision lukrieren zu
kénnen, kdnnte den Makler dazu verleiten, seinem Auftraggeber Interessenten nicht bekanntzugeben, die
sich weigern, ihrerseits mit dem Makler einen Maklervertrag zu schlieBen. Dieses Verschweigen von
Interessenten wird in aller Regel als Verletzung der Interessenwahrungspflicht gegenliber dem Auftrag-
geber zu beurteilen sein.

Die Pflichten des Abs. 1 umfassen Aufklarungs- und Beratungspflichten sowie Unterlassungspflich-
ten, so vor allem die Verpflichtung zur Verschwiegenheit. Gerade diese Pflicht wird aber von Informati-
onspflichten tberlagert, sobald der Makler als Doppelmakler tétig ist. Ab diesem Zeitpunkt darf er ihm
vom ersten Auftraggeber anvertraute nachteilige Umstande nicht mehr fiir sich behalten, da er nun auch
die Interessen des anderen Vertragspartners zu wahren hat.

Abs. 2 normiert eine Unterstutzungspflicht des Auftraggebers. Der Makler ist bei der Auslibung sei-
ner Tatigkeit in vielfaltiger Weise von der Kooperation des Auftraggebers abhéngig. Der Auftraggeber
darf dem Makler fir eine erfolgreiche Geschéftsanbahnung wichtige Informationen nicht vorenthalten
und muB zur Kontaktaufnahme mit potentiellen Geschéftspartnern in einer ihm zumutbaren Weise bereit
sein.

Der Auftraggeber verletzt berechtigte Interessen des Maklers, wenn er ihm mitgeteilte Geschéftsge-
legenheiten auch anderen Personen bekanntgibt. Die schuldhafte Weitergabe kann zur Schadenersatz-
pflicht fuhren (vgl. § 3 Abs. 4 erster Satz).

Fir beide Seiten ist es im Stadium der Geschéaftsanbahnung besonders wichtig, dal der gegenseitige
Informationsaustausch rasch und zuverléssig funktioniert. Abs. 3 stellt daher die beiderseitige Verpflich-
tung auf, die flr die andere Seite jeweils erforderlichen Nachrichten zu geben. Fir die Tatigkeit des Mak-
lers ist auch die Nachricht erforderlich, dal der Auftraggeber das in Aussicht genommene Geschéft be-
reits anderweitig abgeschlossen hat oder aus anderen Griinden nicht mehr daran interessiert ist. Uber den
AbschluB eines vom Makler vermittelten Geschéfts hat der Auftraggeber den Makler zu informieren (vgl.
dazu auch § 11 zweiter Satz).

Eine erforderliche Nachricht fiir den Auftraggeber ist die Information Uber die jeweilige Funktion
des Maklers (vgl. auch die Erl. zu § 5 Abs. 3).

Der erste Satz des Abs. 4 entspricht allgemeinen vertragsrechtlichen Grundsatzen und dient nur der
Klarstellung. Gerade im Stadium der Geschaftsanbahnung wird es oft schwer sein, einen urséchlichen
Zusammenhang zwischen einer Pflichtverletzung des Maklers und einem konkreten Schaden zu bewei-
sen. Abs. 4 zweiter Satz sieht daher als Sanktion bei einer Verletzung wesentlicher Pflichten die MaRi-
gung der Provision vor. In einem solchen Fall war der Makler — unabhéngig von einem konkreten be-
weisharen Schaden — nicht (voll) verdienstlich tétig, weshalb der Auftraggeber zu einer entsprechenden
MaéRigung berechtigt sein soll. Ob es sich um die Verletzung einer wesentlichen Pflicht handelt, muf im
Einzelfall unter Beriicksichtigung der dem Makler erkennbaren Interessen des Auftraggebers beurteilt
werden. Der Anspruch auf MaRigung besteht neben einem allfélligen Schadenersatzanspruch.

Mit dieser neuen Bestimmung wird es moglich, auf die Vorwerfbarkeit des PflichtverstoRes im Ein-
zelfall besser Bedacht nehmen zu kdnnen. Bisher konnte die Rechtsprechung nur auf der Basis eines
Alles- oder Nichts-Prinzips entscheiden, indem sie bei schwerwiegenden PflichtverstdRen ohne nach-
weisbaren Schaden mit der ,,negativen Verdienstlichkeit“ operieren mufte. Durch Abs. 4 soll nun groRere
Einzelfallgerechtigkeit gewahrleistet werden.
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Der Gedanke einer Verwirkung der Provision ist dem Maklerrecht nicht fremd; so verliert der Han-
delsmakler gemaR Abs. 4 des Art. 6 Nr. 13 EVHGB seinen Provisionsanspruch, wenn er vereinbarungs-
widrig auch fiir den Dritten tatig gewesen ist. Das Zivilmaklerrecht des deutschen BGB sieht im § 654
eine Verwirkung des Provisionsanspruchs vor (,,Der Anspruch auf den Méklerlohn und den Ersatz von
Aufwendungen ist ausgeschlossen, wenn der Mékler dem Inhalte des Vertrages zuwider auch fur den
anderen Teil tatig gewesen ist.“ ). Die deutsche Rechtsprechung hat diesen Verwirkungstatbestand auch
auf andere subjektiv schwerwiegende Treueverletzungen ausgedehnt. Das MéaRigungsrecht des Abs. 4
beruht auf dem Gedanken einer teilweisen Verwirkung, die in schwerwiegenden Fallen bis zum Verlust
des Provisionsanspruchs gehen kann.

Zur Frage der Beweislastumkehr geméaR § 1298 ABGB bei der Verletzung von Sorgfaltspflichten ist
auf die neuere Rechtsprechung und Lehre zu verweisen, die in Welser, Schadenersatz statt Gewéhrleis-
tung (1993), 60 ff. zusammengefalit dargestellt ist.

Zu 8§ 4:

Hier werden grundlegende Charakteristika des Maklervertrags — wie sie in Lehre und Rechtspre-
chung entwickelt wurden — festgehalten.

Der normale Maklervertrag begriindet — anders als der Alleinvermittlungsauftrag (vgl. § 14) — keine
Tatigkeitspflicht des Maklers.

Abs. 2 hélt den Grundsatz der Abschluf3freiheit ausdriicklich fest. Der Auftraggeber bleibt stets
,Herr des Geschéfts”. Eine Einschrankung der Abschlul3freiheit ist — unter dem Aspekt des Provisionsan-
spruchs — nur in den engen Grenzen des § 15 Abs. 1 Z 1 mdglich. Schon bisher stand es nach standiger
Rechtsprechung dem Auftraggeber grundsatzlich frei, den Abschlu} des vermittelten Geschéfts zu unter-
lassen. Einen Schadenersatzanspruch gewéhrte der OGH nur dann, wenn der Auftraggeber den Geschéaft-
sabschlull zumindest ganz Uberwiegend in der Absicht unterlassen hat, den Vermittler um seine Provision
zu bringen (OGH 11.6.1981, 7 Ob 549/81, MietSlg 33.569).

Zu §5:

Wie das bisherige Zivilmaklerrecht geht auch dieser Entwurf eines Maklergesetzes davon aus, daf3
der Zivilmakler grundsétzlich nur flr einen Auftraggeber tétig ist (vgl. 8 5 Abs. 1 HVG 1921, nun wort-
gleich im § 7 HVertrG 1993).

Das Verbot des Handelsvertreterrechts betreffend alle Doppeltatigkeiten des Maklers, die ohne Ein-
willigung des Auftraggebers durchgefuhrt werden, soll aufrecht bleiben. Fir den Geschaftszweig der
Immobilienmakler und der Versicherungsmakler besteht allerdings ein abweichender Gebrauch. Fir den
Handelsmakler ist von Gesetzes wegen die Doppeltatigkeit — wie schon bisher — der Regelfall (vgl. § 20
Abs. 1).

Beim Handelsmakler war bisher nach Abs. 4 des Art. 6 Nr. 13 EVHGB eine vertragswidrige Dop-
peltatigkeit des Maklers in der Form sanktioniert, da der Makler seinen Provisionsanspruch und seinen
etwaigen Anspruch auf Ersatz von Aufwendungen verwirkte. Diese Regelung entstammt § 654 BGB.

Es ist unzweifelhaft, dal die Doppeltatigkeit beim Vermittlungsmakler problematischer ist als beim
reinen Nachweismakler. Die Einwilligung des Auftraggebers zu einer Doppeltétigkeit muR daher aus-
dricklich, das heif3t in einer Irrtum und Zweifel ausschlieenden Form erfolgen. Fir diese ausdriickliche
Einwilligung ist der Makler beweispflichtig, der sohin im eigenen Interesse in der Regel eine schriftliche
Zustimmungserklérung verlangen sollte.

Aus Griinden der Ubereinstimmung mit dem erst kiirzlich novellierten Handelsvertreterrecht iiber-
nimmt der vorliegende Entwurf die in § 7 Abs. 2 HVertrG 1993 vorgezeichnete Sanktion. Dal} der
Makler auch seinen Provisionsanspruch ganz oder teilweise verwirken kann, ergibt sich aus 8 3 Abs. 4
zweiter Satz, auf den § 5 Abs. 2 hinweist.

Nach Abs. 3 hat der Makler jeden Auftraggeber zu informieren, sobald er als Doppelmakler tétig ist.
Dieser Zeitpunkt ist ndmlich durchaus von rechtlicher Relevanz, da er die Funktion des Maklers veran-
dert: Er ist nicht mehr einseitiger Interessensvertreter seines Auftraggebers, sondern hat die Interessen
beider Auftraggeber zu beriicksichtigen, wobei er sich auf einen neutralen Vermittlerstandpunkt zuriick-
ziehen muR. Bei Maklern, die wie der Handelsmakler kraft Gesetzes oder wie der Immobilienmakler kraft
Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tatig sind, wird der Auftraggeber aber ohnehin kaum mit einer
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einseitigen Interessenvertretung zu seinen Gunsten rechnen. In der Regel wird daher bei diesen Doppel-
maklern die Mitteilungspflicht gemaR § 5 Abs. 3 entfallen.

Um aber in diesen Fallen das Vertrauen des Dritten, mit dem der Makler zwecks Geschéftsanbah-
nung Kontakt aufnimmt, zu schitzen, sehen § 17 und 8 20 Abs. 2 spiegelbildlich eine entsprechende
Aufklarung vor: Sowohl der Immobilienmakler als auch der Handelsmakler haben es dem Dritten mitzu-
teilen, wenn sie auftragsgemal nur fur einen Auftraggeber tatig sind.

Zu § 6:

Typisch fir den Maklervertrag ist das in Abs. 1 festgeschriebene Erfolgsprinzip. Der Makler wird
grundsétzlich nicht tatigkeitsbezogen entlohnt, sondern nur fir den Fall, daf durch seine Vermittlungsta-
tigkeit das in Aussicht genommene Geschaft zustandekommt. Ein Vertrag mit einem Makler, der eine
tatigkeitsbezogene Entlohnung vorsieht, wére demnach kein Maklervertrag, sondern mifite nach den
Regeln des Auftragsvertrags beurteilt werden. Mit den VVoraussetzungen des Provisionsanspruchs hat sich
Jabornegg, Zum Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, OJZ 1992, 644 ff., auseinandergesetzt.
Jabornegg zé&hlt dort sechs Punkte als VVoraussetzungen fiir den Provisionsanspruch auf:

»1. Es muB ein Vermittlungsvertrag (ein Maklervertrag) vorliegen;

2. Der Makler muB eine dem Maklervertrag geméRe ausreichend verdienstliche Vermittlungstatig-
keit entfaltet haben (,,Verdienstlichkeit*);

3. Das nach dem Vermittlungsvertrag zu vermittelnde Geschéft muR tatsachlich zustandegekommen
sein (,,Vermittlungserfolg“);

4. Zwischen verdienstlicher Vermittlungstatigkeit und Geschaftsabschluf muf ein Kausalzusam-
menhang bestehen (,,Kausalitat);

5. Die Vermittlungstétigkeit des Maklers darf fur das letztlich zustandegekommene Geschéft nicht
vollig inadéquat gewesen sein (,,Adédquanz®);

6. Das vermittelte Geschéft mull entweder wirklich ausgefiihrt worden sein oder deshalb nicht ausge-
fuhrt worden sein, weil auf Seite des vermittelten Dritten wichtige Grunde vorliegen.*

Vier dieser sechs Voraussetzungen werden in Abs. 1 unmittelbar aufgegriffen: auf Grund eines Mak-
lervertrags muR der Makler eine verdienstliche Téatigkeit entfaltet haben, durch die das vermittelte Ge-
schéft zustande gekommen ist. Dall die vertragsgemalRe verdienstliche Tétigkeit fir den Geschéaft-
sabschlufl auch addquat gewesen sein muB, ergibt sich aus allgemeinen Grundsatzen fiir die rechtlich
relevante Kausalitét. Die Frage der Ausflihrung des Geschéfts ist im § 7 Abs. 2 besonders geregelt.

Die Bestimmung des Abs. 2 betrifft die Verdienstlichkeit. Darunter ist die mindestens zu entfaltende
Vermittlungstétigkeit des Maklers zu verstehen. Grundsétzlich ist sie nur dann verdienstlich, wenn sie
Uber die bloRe Namhaftmachung eines Dritten hinausgeht. Die reine Bekanntgabe einer Geschéftsgele-
genheit begriindet keinen Provisionsanspruch, sofern nicht zuldssigerweise (vgl. aber § 40) Gegenteiliges
vereinbart wurde oder — wie beim gewerblich tatigen Immobilienmakler — ein abweichender Geschéfts-
gebrauch besteht. Davon zu unterscheiden ist der Verkauf von Adressen durch sogenannte Adressenbi-
ros. Ein dadurch zustande gekommenes Geschéft fuihrt schon mangels Maklervertrags zu keinem Provisi-
onsanspruch.

In der Praxis kommt es vor, daB Immobilienmakler sich auf private Zeitungsanzeigen hin als Woh-
nungssuchende ausgeben und sich nicht als Makler deklarieren. So kann es ihnen gelingen, eine Ge-
schéftsgelegenheit ausfindig zu machen, die sie dann einem Dritten vermitteln. Wenn sie mit diesem
Dritten einen Maklervertrag geschlossen haben, so geniigt es fur das Entstehen ihres Provisionsanspruchs,
wenn sie ihrem Auftraggeber die so ausgeforschte Geschéftsgelegenheit mitteilen, und es in der Folge zu
einem GeschéftsabschluR kommt. Es wurde erdrtert, ob in solchen Féllen nicht der Provisionsanspruch
des Maklers entfallen sollte. Aus zivilrechtlicher Sicht kann es aber im Verhaltnis zwischen Makler und
Auftraggeber nicht relevant sein, auf welche Art und Weise sich der Makler Kenntnis von einer Ge-
schaftsgelegenheit verschafft hat. Im Verhéltnis zum Auftraggeber kann der Makler allein durch die
Namhaftmachung einer Geschéftsgelegenheit verdienstlich tatig sein, sodall ihm — unter der Vorausset-
zung, daB ein Maklervertrag geschlossen wurde — die vereinbarte oder ortsiibliche Provision zusteht.
Dabei spielt der Aufwand, den der Makler zur Herbeifihrung des Geschaftsabschlusses hatte, grundsatz-
lich keine Rolle. Gegeniiber der Partei, die ein Objekt auf privatem Weg gesucht oder angeboten hat,
besteht mangels Maklervertrags ohnehin kein Provisionsanspruch.
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Der Immobilienmakler verhalt sich standeswidrig, wenn er eine Geschaftsgelegenheit ohne Einver-
standnis des Verfligungsberechtigten vermittelt (vgl. § 4 Abs. 1 Z 1 IMV).

Entgegen dem Geschaftsgebrauch kann freilich vertraglich auch beim Immobilienmakler der Provi-
sionsanspruch von einer Vermittlungstatigkeit abhangig gemacht werden, die tber die bloRe Bekanntgabe
der Geschaftsgelegenheit hinausgeht.

In Abs. 3 wird das von der Judikatur entwickelte Institut des zweckgleichwertigen Geschéfts aufge-
griffen. Nach herrschender Auffassung muf3te schon nach der bisherigen Rechtslage das abgeschlossene
Geschaft dem aufgetragenen nicht in allen Punkten entsprechen, auch bei wirtschaftlicher Gleichwertig-
keit war ein Vermittlungserfolg anzunehmen. Wirtschaftliche Gleichwertigkeit kann nicht nur vorliegen,
wenn statt eines urspringlich in Aussicht genommenen Kaufes schliefflich ein Mietvertrag zustande-
kommt, sondern auch, wenn der Geschaftsabschlu mit einer vom Auftraggeber verschiedenen dritten
Person erfolgt, in deren Interesse der Auftrag erteilt wurde (vgl. OGH 27.4.1987, 1 Ob 597/87,
MietSlg 39.706).

Uber die Grenzen der Zweckgleichwertigkeit im Sinn des Abs. 3 hinaus kann gemaR § 15 Abs. 1 Z 2
vereinbart werden, dal} der Auftraggeber provisionspflichtig wird, wenn mit dem vermittelten Dritten ein
anderes als das im Maklervertrag bezeichnete Geschéft zustandekommt, sofern die Vermittlung des Ge-
schéfts in den Tatigkeitsbereich des Maklers fallt.

Die Bestimmung des Abs. 4 erster Satz ist eine Verdeutlichung des sich schon aus § 1 ergebenden
Grundsatzes, daB der Makler Geschéfte mit Dritten vermittelt. Ein Eigengeschéft kann prinzipiell — man-
gels Vermittlungstatigkeit — keine Provisionspflicht auslgsen. Damit Umgehungsversuche verhindert und
wirtschaftliche Verflechtungen besser erfalit werden kdnnen, wird im zweiten Satz ausdriicklich normiert,
daB hier auf den wirtschaftlichen Zweck des jeweiligen Geschéfts fir den Makler abzustellen ist.

Bei einer Vermittlungstatigkeit fur Angehdrige des Maklers wird fiir die Qualifikation als Eigenge-
schaft sowohl die N&he der Verwandtschaft und die Intensitit der Beziehung als auch der Zweck des
jeweiligen Geschéfts zu prifen sein. Ein jedenfalls unter Abs. 4 dritter Satz zu subsumierender Fall liegt
vor, wenn ein Immobilienmakler einen Kaufvertrag mit seiner Ehegattin betreffend ein Haus vermittelt, in
dem beide Ehegatten zu wohnen gedenken. Bei konzernméRiger Abhéangigkeit zwischen Makler und
vermitteltem Dritten wird es von der Intensitat der wirtschaftlichen Verflechtung abhéngen, ob ein Provi-
sionsanspruch entsteht.

Davon zu unterscheiden ist hier — wie bei der familiaren ,,VVerflechtung* — die Frage, ob angesichts
der mdglichen Interessenkollision eine verdienstliche Vermittlungstétigkeit entfaltet werden kann. In
Féllen, in denen das vermittelte Geschéft seinem wirtschaftlichen Zweck nach zwar nicht einem Abschluf}
durch den Makler gleichkommt, aber dennoch enge Beziehungen zu einer Partei des Geschéfts vorliegen
(wie z.B. auch beim Verhdltnis zwischen Hausverwalter und Eigentiimer), muR der Makler diese Nahe-
beziehung zum vermittelten Dritten dem Auftraggeber offenlegen, um seinen Provisionsanspruch zu
wahren. Wenn der Auftraggeber auch unter diesen Umstanden mit der weiteren Vermittlungstatigkeit des
Maklers einverstanden ist, kann von einer vertragsgemal verdienstlichen Tatigkeit des Maklers ausge-
gangen werden. So kann zum Beispiel der makelnde Hausverwalter seinen Provisionsanspruch gegeniiber
einem zukinftigen Mieter dadurch wahren, dal? er auf seine Stellung als Hausverwalter hinweist und
damit sein Naheverhdltnis zum vermittelten Dritten offenlegt. Beim Hausverwalter, der zugleich als
Makler eine von ihm verwaltete Wohnung vermittelt, bleibt trotz dieser Hinweispflicht das Unbehagen
bestehen, welches neben der mdglichen Interessenkollision durch das gréRere Naheverhéltnis zum Haus-
eigentimer noch andere Ursachen hat: von Konsumenten-und Mieterschutzseite wird vorgebracht, dafl
die Vermietung freier Wohnungen ohnehin zur Aufgabe eines Hausverwalters gehtre und die daneben
entfaltete Tatigkeit als Makler schon durch das Hausverwalterhonorar abgedeckt sei. Die Provisionsfor-
derung des makelnden Hausverwalters verteuere die Wohnungssuche zusétzlich. Dazu ist zu sagen, daR
eine gesetzliche Regelung, wonach bei Zusammentreffen von Hausverwalter- und Maklertatigkeit kein
Provisionsanspruch bestehen solle, nicht zielfihrend wére, sondern daR dem in aller Regel geringeren
Aufwand des Maklers, der zugleich Hausverwalter ist, am besten durch entsprechend herabgesetzte Pro-
visionshdchstsétze in der Immobilienmaklerverordnung Rechnung getragen werden konnte. Diese Herab-
setzung soll allerdings nur dem typischerweise geringeren Aufwand bei der Vermittlung Rechnung tra-
gen, die Pflicht zur Wahrung auch der Interessen des Wohnungsinteressenten bleibt unberihrt. Eine Ver-
nachléssigung dieser Pflicht — besonders auf Grund einer zu engen Bindung an die andere Vertragspartei
— ware eine Pflichtverletzung im Sinn des § 3 Abs. 4 MaklerG, die in gravierenden Féllen auch zum
ganzlichen Provisionsentfall fihren kann (vgl. dazu OGH vom 29.10.1985, 4 Ob 366/85, SZ 58/157).
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Entsprechend der Uberlegung, beim Verbrauchergeschift die Schriftlichkeit des zum Erhalt des
Provisionsanspruchs erforderlichen Hinweises auf ein familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis
zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten zu verlangen, wurde daher im Artikel 11 (8 30b
KSchG zweiter Satz) die Schriftlichkeit der Hinweispflicht (geméR & 6 Abs. 4 dritter Satz MaklerG)
normiert; sie soll den Kunden eines Maklers vor moglichen Interessenkollisionen warnen.

Der Abs. 5 greift die bisher nur im § 8 Abs. 4 IMV vorhandene Regelung fiir den Fall der verdienst-
lichen Vermittlungstatigkeit mehrerer Makler auf. Davon zu unterscheiden ist der Fall, daB der beauftrag-
te Makler die Hilfstatigkeit eines weiteren Maklers, also eines Untermaklers in Anspruch nimmt. Dieser
Untermakler ist fir den Auftraggeber als Erflillungsgehilfe des beauftragten Maklers anzusehen. Nur fur
das Innenverhdltnis zwischen dem beauftragten Makler und dem beziehungsweise den von ihm beigezo-
genen Berufskollegen ist relevant, ob ein Gemeinschaftsgeschéft im Sinn eines Metageschafts vorliegt,
bei dem Gewinn und Verlust unter den Geschéftspartnern gleichméBig verteilt wird (vgl.
OGH 16.12.1986, 1 Ob 700/86, MietSlg 38.730). Die Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgens-
treuhénder hat ,,Gemeinsame Richtlinien fir den Verkehr mit Berufskollegen“ herausgegeben, die im
Punkt 3 das Gemeinschaftsgeschéft — allerdings ohne normative Wirkung — behandeln. Gemeinsame
Auftragsbearbeitung wird in Form von sogenannten Immobilienbdrsen vorgenommen. Ein gesetzliches
Regelungsbediirfnis fir diese und andere Formen der Zusammenarbeit ist nicht gegeben.

Geregelt wird im Abs. 5 sohin nur der Fall, daB einem Auftraggeber zwei oder mehrere Makler ge-
genliberstehen, die aus einem mit dem Auftraggeber geschlossenen Maklervertrag provisionsberechtigt
sind, weil sie eine verdienstliche Vermittlungstatigkeit entfaltet haben. Abs. 5 schiitzt den Auftraggeber
davor, die Provision mehrmals zahlen zu missen. Er schuldet sie grundsatzlich nur dem Makler, dessen
Verdienstlichkeit eindeutig Uberwogen hat. Anders als nach § 8 Abs. 4 IMV soll es aber bei gleicher
Verdienstlichkeit nicht darauf ankommen, welcher Makler als erster den Partner des Rechtsgeschéfts
benannt hat. Dieses zur Beurteilung der Verdienstlichkeit im Grunde wenig aussagekréftige Kriterium hat
der OGH bisher so ausgelegt, daf die Nennung des Vertragspartners wortlich zu verstehen sei. Es sollte
daher nicht auf das Kennenlernen der Geschaftsgelegenheit durch Ubermittlung von Unterlagen oder
Besichtigung der Liegenschaft ankommen, sondern auf die individuelle Bezeichnung des Vertragspart-
ners (OGH 13.5.1987, 1 Ob 539/87, MietSlg 39.711). Dagegen sieht nun der dritte Satz des Abs. 5 vor,
daB die Provision je nach Verdienstlichkeit aufzuteilen ist, im Zweifel zu gleichen Teilen. Diese Rege-
lung erspart dem Auftraggeber weitgehend Auseinandersetzungen (ber die richtige Aufteilung der Provi-
sion: Sofern er ohne grobe Fahrléssigkeit einem beteiligten Makler zu viel an Provision bezahlt hat, kann
sich der dadurch verkiirzte Makler nur mehr an die anderen Makler halten, der Auftraggeber ist von sei-
ner Schuld auch im Betrag der Uberzahlung befreit. Der Auftraggeber hat gemiR § 3 Abs. 3 anderen
beteiligten Maklern dariiber Auskunft zu geben, an welchen Makler er bereits Provision gezahlt hat.

Es wird sich fur den Auftraggeber dennoch empfehlen, vor einer Provisionszahlung unter Einbezie-
hung aller Anspruchsberechtigten eine Einigung zu versuchen. Im Zweifel besteht auch die Mdéglichkeit,
die Provision geméaR 8§ 1425 ABGB gerichtlich zu hinterlegen.

Fir Versicherungsmakler gilt die Sonderbestimmung des § 30 Abs. 3, wonach eine (berwiegende
Verdienstlichkeit bei dem Versicherungsmakler vorliegt, der den vom Versicherungskunden unterfertig-
ten Antrag an den Versicherer weitergeleitet hat.

Zus7:

Abs. 1 definiert im ersten Satz das schon im § 6 Abs. 1 aufgestellte Tatbestandselement des Zustan-
dekommens eines Geschafts mit dem Begriff der Rechtswirksamkeit. Zugleich enthalt Abs. 1 eine zeitli-
che Komponente, der Provisionsanspruch entsteht danach zugleich mit der Rechtswirksamkeit des ver-
mittelten Geschafts. Daraus ergibt sich, dal ein aufschiebend bedingtes, z.B. von einer behérdlichen
Genehmigung abhangiges Geschaft den Provisionsanspruch noch nicht auslost. Wenn aber der bedingte
Vertrag vor Eintritt der Bedingung aufgeldst wird, ist der Provisionsanspruch dennoch erworben, wenn
der Makler beweist, daR die Bedingung eingetreten ware (vgl. OGH 26.2.1980, MietSlg. 32.585). Einer
aufschiebenden Bedingung kommt es auch gleich, wenn die Rechtsbestandigkeit des Vertrags in &hnli-
cher Weise unsicher bleibt. Ein der aufschiebenden Bedingung vergleichbarer Schwebezustand liegt etwa
vor, wenn vertraglich ein vorbehaltsloses Ricktrittsrecht eingerdumt wurde. Anders als in § 652 BGB
und Abs. 1 zweiter Satz des Art. 6 Nr. 13 EVHGB erscheint es daher nicht erforderlich, ausdriicklich den
ohnehin offensichtlichen Fall zu regeln, wonach bei Abschlul? eines Rechtsgeschafts unter einer aufschie-
benden Bedingung der Provisionsanspruch erst bei deren Eintritt erworben wird.
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Diffiziler ist die Frage nach dem Entstehen oder Wegfall des Provisionsanspruchs bei unter aufl6-
sender Bedingung geschlossenen Vertragen. Hier wird dem OGH zu folgen sein, der in seiner Entschei-
dung vom 26.6.1985, SZ 58/111, darauf abgestellt hat, ob der vermittelte Vertrag fur den Auftraggeber
trotz Eintritts der auflésenden Bedingung wirtschaftlich von Wert war. Auch in der Lehre wird iberwie-
gend dahingehend differenziert, ob das auflésend bedingte Hauptgeschéft einem unbedingten wirtschaft-
lich gleichzuhalten ist. Die Provision sei insbesondere dann riickforderbar, wenn die auflésende Bedin-
gung praktisch einer aufschiebenden gleichkomme. War sohin das spéter durch Bedingungseintritt aufge-
loste Rechtsgeschaft fur den Auftraggeber von Nutzen, so kann er die schon bei rechtswirksamem
Vertragsabschlul fallige Provision nicht zurlickfordern. Ohne wirtschaftlichen Nutzen wird es darauf
ankommen, ob der Auftraggeber den Eintritt der auflésenden Bedingung im Sinn des Abs. 2 zu vertreten
hat. Wenn dies nicht der Fall war, entfallt der Provisionsanspruch nachtréglich.

Nach dem zweiten Satz des Abs. 1 hat der Makler angesichts der Ungewil3heit, ob er ein Rechtsge-
schaft vermitteln wird, keinen Anspruch auf eine Anzahlung auf die Provision. Diese dispositive Bestim-
mung erlangt besondere Bedeutung durch § 18 bzw. § 40. Danach kénnen Immobilienmakler und Perso-
nalkreditvermittler unter anderem keine von 8§ 7 abweichenden Vereinbarungen zu Lasten des Auftragge-
bers treffen und sohin auch keine VorschulRzahlung vereinbaren.

Abs. 2 ist eine Nachfolgebestimmung zu dem bisher fir Zivilmakler geltenden §6 Abs. 3
HVG 1921. Dessen Inhalt findet sich nun modifiziert im 8 9 Abs. 3 HVertrG 1993 wieder. Diese Be-
stimmung kann auch fur den Maklervertrag inhaltlich unverdndert ibernommen werden. Vom Auftragge-
ber wird dabei verlangt, alle zumutbaren Schritte zu unternehmen, um seinen Vertragspartner zur Ausfih-
rung des Geschafts zu veranlassen. Die Beurteilung der Zumutbarkeit muf? im Einzelfall der Rechtspre-
chung uberlassen bleiben. Wie bisher kann das — unter Umstanden — auch die Klagsfiihrung gegen den
leistungsunwilligen Vertragspartner bedeuten. Bei berechtigten Zweifeln an der Zahlungsféhigkeit des
Dritten wird dem Auftraggeber aber eine Klagsfiihrung nicht zumutbar sein (vgl. Jabornegg, Handelsver-
treterrecht und Maklerrecht [1987], 289 ff.).

Zu §8:

Der erste Satz des Abs. 1 greift die Regelung des § 11 Abs. 1 HVG 1921 auf, wonach sich die Pro-
visionshdhe mangels Vereinbarung nach der Ortsublichkeit richtet (nunmehr § 10 Abs. 1 HVertrG 1993).
MaRgeblich ist die am Sitz des Maklers ortsiibliche Provision. Diese Bestimmung wird durch die subsidi-
&re Regelung des zweiten Satzes ergénzt, wonach eine angemessene Provision zu leisten ist, wenn die
ortstibliche Provision nicht oder nur mit unverhéltnisméRigen Schwierigkeiten festgestellt werden kdnnte.
Diese Wendung entspricht § 273 Abs. 1 erster Satz ZPO. Dem Kriterium der Ortstiblichkeit wird gegen-
uber jenem der Angemessenheit der VVorrang gegeben, weil damit die Hohe der Provision leichter fest-
stellbar ist und die ortsiibliche Provision im allgemeinen nicht unangemessen sein wird. Nach der bisheri-
gen Rechtslage kam nur dann ein Rickgriff auf die angemessene Provision in Betracht, wenn keine orts-
ubliche Provision bestand. Der zweite Satz stellt nicht auf das Bestehen, sondern auf die Feststellbarkeit
einer Ortsublichkeit ab; wenn sie schwer festzustellen ist, kann eine — im Streitfall vom Richter gemaR
8§ 273 ZPO festzusetzende — angemessene Provision bestimmt werden.

Abs. 2 knlpft an die Regelung des § 11 Abs. 2 HVG 1921 an (vgl. auch § 10 Abs. 2 erster Satz
HVertrG 1993).

Abs. 3 verallgemeinert die bisher im § 8 Abs. 5 IMV enthaltene Bestimmung, die vor allem auf nach
dem 8§ 27 MRG unzuléssige Abltsen abzielte, fur alle Maklervertrage.

Fur die Frage der Provisionshdhe ist auf § 917a ABGB hinzuweisen; danach ist eine Entgeltverein-
barung soweit unwirksam, als sie ein gesetzlich bestimmtes HochstmaR Uberschreitet. Unter einem Gesetz
im Sinn des § 917a ABGB st nicht nur ein Gesetz im formellen Sinn zu verstehen, es gengt eine allge-
meine Regelung in Vollziehung der Gesetze und damit eine Verordnung (vgl. SZ 59/65). Provisionsbe-
grenzungen enthalten die §8 10 ff der IMV und § 7 Abs. 4 der PKVV.

Zu §9:

Der erste Satz ist praktisch wortgleich mit § 12 Abs. 1 HVG 1921 und § 13 Abs. 1 HVertrG 1993.
Er ist allerdings nur flr den als selbstdndigen Kaufmann tatigen Makler von Bedeutung, da der private
Gelegenheitsmakler ohnehin keinen Geschaftsbetrieb und daher von vornherein keine allgemeinen Kos-
ten und Aufwendungen hat. Grundsétzlich soll dem Makler aus dem Maklervertrag kein Anspruch auf
Auslagenersatz zustehen.
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Wenn der Auftraggeber aber besondere Zusatzauftrége erteilt, so kann daflr eine Ersatzpflicht ver-
einbart werden. Typischer Fall eines Zusatzauftrages ist etwa ein besonders aufwendiges Inserat. Fiir
diese Vereinbarung ist gefordert, daB sie ausdriicklich zu schlieRen ist. Der Begriff ,,ausdriicklich* ist hier
im Sinn von deutlich erkennbar (wie in § 901 und § 1353 ABGB, vgl. EvBI. 1979/2) zu verstehen und
nicht etwa als Gegenteil des Begriffs ,,stillschweigend”.

Die Zuléssigkeit solcher Vereinbarungen beriicksichtigt das Interesse des Maklers, sich in jenen Fal-
len abzusichern, in denen er fur zusétzliche Auftrdge auch besondere Aufwendungen hatte. In solchen
Fallen konnte es eine unbillige Harte darstellen, daf ein Provisionsanspruch nur bei erfolgreicher Ver-
mittlung zusteht.

GemaR Artikel 11 (§ 31 Abs. 1 Z 1 KSchG) mul? die Vereinbarung mit dem Verbraucher hinsichtlich
des Ersatzes von Aufwendungen auf Grund von zusétzlichen Auftrdgen nicht nur ausdriicklich, sondern
auch schriftlich erfolgen.

Zu 8 10:

Aus § 7 Abs. 1 ergibt sich, dal’ der Provisionsanspruch mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten
Geschafts entsteht. Die Félligkeit soll an keine weiteren Voraussetzungen, insbesondere nicht an eine
Abrechnung, geknlpft sein. Die entsprechenden Bestimmungen des Handelsvertreterrechts wurden nicht
Ubernommen, da eine Abrechnung beim Gelegenheitsmakler uniiblich ist. Nach diesen Bestimmungen
ware der Unternehmer, also der Auftraggeber und nicht der Makler, zur Abrechnung verpflichtet.

Die Abrechnungspflicht ist auf den gewerbsmaRig tatigen Handelsvertreter zugeschnitten und ware
bei vielen Maklervertragsverhaltnissen nicht sachgerecht; so wére es z.B. dem Kunden eines Immobi-
lienmaklers in der Regel nicht zumutbar, eine Abrechnung zu legen.

Die Bestimmung ist nicht zwingend, die Parteien kénnen daher abweichende Vereinbarungen Gber
die Falligkeit der Provision und den Ersatz von Aufwendungen treffen.

Zu §11:

Eine Verjahrungsregelung ist erforderlich, da Forderungen aus Maklervertrdgen in der Aufzéhlung
des § 1486 ABGB nicht enthalten sind und daher nur dann die dreijahrige Verjahrungsfrist anzuwenden
ware, wenn die Forderung aus sonstigen Leistungen in einem gewerblichen, kaufméannischen oder sonsti-
gen geschéftlichen Betrieb stammt. Die Provisionsanspriiche der Gelegenheitsmakler wiirden ohne die
Bestimmung des § 11 sohin erst in 30 Jahren verjahren.

Der zweite Satz soll den Makler, der vom Geschéftsabschluf® nicht erfahren konnte, vor dem Verlust
seines Provisionsanspruchs durch Verjahrung schiitzen. Auf Grund der gegenseitigen Interessenwah-
rungspflicht, speziell der Benachrichtigungspflicht gemaR § 3 Abs. 3, mul} der Auftraggeber den Makler
vom AbschluB eines erfolgreich vermittelten Geschafts informieren.

Derzeit ist fur Zivilmakler die Verjahrung in § 29 Abs. 2 HVertrG 1993 iVm 8§ 17 HVG 1921 gere-
gelt und an die Abrechnung geknupft, die aber — wie zu § 10 ausgefihrt — im MaklerG nicht mehr vorge-
sehen ist.

Zu §12:

Der auf bestimmte Zeit geschlossene Maklervertrag kann wie andere Dauerschuldverhéltnisse aus
wichtigem Grund vorzeitig aufgeldst werden. Ein wichtiger die vorzeitige Aufldsung rechtfertigender
Grund liegt immer dann vor, wenn das Vertrauensverhdltnis zum Vertragspartner so schwer gestort ist,
daB eine Aufrechterhaltung des Vertragsverhdltnisses nicht mehr zumutbar ist (vgl. Wirth in Rummel,
Kommentar zum ABGB, Rz 2 und 3 zu § 1118). Dies ware z.B. dann der Fall, wenn der Makler unzulas-
sigerweise als Doppelmakler tatig ist. Die Auflosung erfolgt durch aufergerichtliche Erklarung
(EvBI. 1966/376). Da weder der Makler noch der Auftraggeber in ihrem Vertrauen auf den Weiter-
bestand des Vertrags besonders geschiitzt werden missen, ist eine Fristsetzung nicht erforderlich.

Zu 8 13:

Bei unbefristeter Vertragsdauer ist jederzeit eine fristlose Kindigung méglich. Schikands wére die
Ausiibung dieser Kiindigungsmoglichkeit dann, wenn sie der Auftraggeber unmittelbar nach dem Nach-
weis einer Geschaftsgelegenheit durch den Makler einsetzt, ohne dafl der Makler noch Gelegenheit zur
Entfaltung einer Vermittlungstatigkeit gehabt hat. Kommt es in einem solchen Fall nach Beendigung des
Maklervertrags zu einem GeschéftsabschluB, kann der Auftraggeber (insbesondere wegen treuwidriger
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Verhinderung des Eintritts einer ihm nachteiligen Bedingung oder aus einem sonstigen Rechtstitel) provi-
sionspflichtig sein. Eine solche miRbrauchliche Auslibung des Kiindigungsrechts wird allerdings den
Immobilienmakler weniger treffen, da er kraft Geschéftsgebrauchs seinen Provisionsanspruch durch blo-
Re Namhaftmachung des Dritten erwerben kann.

Zu § 14:

Der Alleinvermittlungsauftrag hat sich im Bereich der Immobilienvermittlung herausgebildet,
kommt aber auch in anderen Geschaftszweigen vor. Der Alleinvermittlungsauftrag war bisher gesetzlich
nicht geregelt. Er unterscheidet sich vom ,,schlichten” Maklervertrag vor allem dadurch, daf? sich der
Auftraggeber verpflichtet, fur eine bestimmte Zeit keinen anderen Makler zu betrauen, wodurch sich die
Erfolgsaussichten des alleinbeauftragten Maklers erhéhen. Im Gegenzug verpflichtet sich der Makler zur
Tatigkeit fur den Auftraggeber. § 15 Abs. 2 ermdglicht dem alleinbeauftragten Makler in Anlehnung an
89 Abs. 1 Z1 IMV fir bestimmte Fallgestaltungen spezielle Sanktionsmdglichkeiten durch die Verein-
barung einer Konventionalstrafe bzw. eines pauschalierten Aufwandersatzes (vgl. auch § 30d KSchG in
Art. 11).

Der Begriff der ,,angemessenen Dauer* wird in 8 35 und in 8 30c KSchG durch eine gesetzliche
Hochstfrist fir bestimmte Geschéfte ersetzt. Nach allgemeinen Regeln ist wie bei jedem Dauerschuldver-
héltnis eine vorzeitige Beendigung des Alleinvermittlungsauftrags aus wichtigem Grund mdglich. Ein
wichtiger Grund wird vorliegen, wenn sich der Makler als untatig oder unverlailich erweist, sodaR die
Interessen des Auftraggebers bei einem Festhalten am Vertrag gefahrdet wéren.

Zu § 15:

Zulassige Provisionsvereinbarungen fiir Félle fehlenden Vermittlungserfolgs sind schon in der IMV
geregelt. Da diese Vereinbarungen nicht nur im Bereich der Immobilienmakler denkbar sind, wurden sie
in den Allgemeinen Teil des MaklerG Gibernommen.

Diesen vom Gesetzgeber vorgezeichneten Provisionsvereinbarungen liegt der Gedanke zugrunde,
daR dem Makler eine leicht geltend zu machende Entschadigung flr vertragswidriges Verhalten des Auf-
traggebers oder ein Ersatz fiir seine Aufwendungen und Mihewaltung ermdglicht werden soll. Die Ver-
einbarungen haben in der Regel die Funktion einer Vertragsstrafe (vgl. Erlauterungen zu Abs. 3).

8 15 ist insofern zwingender Natur, als andere als die hier angefiihrten ,,Provisionsvereinbarungen*
nicht wirksam getroffen werden kénnen.

In jedem Maklervertrag sind die in Abs. 1 Z 1 bis Z 4 angefiihrten Zusatzvereinbarungen mdéglich.

Die Z 1 enthalt in modifizierter Form den Regelungsinhalt der Z 2 des § 9 Abs. 1 IMV. Die dort ge-
nannte Vereitelung des Rechtsgeschafts wird nun aber konkreter formuliert: der Auftraggeber muf entge-
gen dem bisherigen Verhandlungsverlauf wider Treu und Glauben einen fiir das Zustandekommen des
Geschéfts erforderlichen Rechtsakt unterlassen haben. Aus dem Tatbestandselement ,,entgegen dem bis-
herigen Verhandlungsverlauf* ist zu schlieen, dal3 diese iberraschende Weigerung, das vermittelte Ge-
schaft abzuschlielen, erst relevant ist, wenn sie in einem eher spaten Verhandlungsstadium ohne beach-
tenswerten Grund erfolgt. Ein solcher Grund fir die Gberraschende Weigerung darf nicht darin liegen,
nur den Maklervertrag nicht erfiillen zu wollen. Beachtenswert ist ein Grund aber auch, wenn er in der
Privatsphare des Auftraggebers liegt und von subjektiven Erwagungen getragen ist.

Z 2 gibt dem Makler die Mdglichkeit, sich den Provisionsanspruch auch in Fallen zu sichern, in de-
nen Vertragsgegenstand und/oder Vertragsart vom urspriinglich beabsichtigten Geschaft so weit abwei-
chen, daR auch kein zweckgleichwertiges Geschaft im Sinn des § 6 Abs. 3 mehr vorliegt. Die Bestim-
mung wird in der Praxis vor allem fiir die oft nicht eindeutig zu beantwortende Frage relevant sein, ob die
Grenzen der Zweckgleichwertigkeit Uberschritten wurden. In diesen Féllen wird auf die ortsiibliche Pro-
vision zurlckzugreifen sein, wenn die Provision nicht als Prozentsatz des Entgelts vereinbart wurde. Oft
wird man aber auch davon ausgehen kénnen, dal? schon im Zuge der Verhandlungen der Vertragsgegens-
tand des Maklervertrags konkludent geéndert wurde, eine Vereinbarung gemaR Z 2 kann dem Makler
aber Beweisschwierigkeiten ersparen. Eine &hnliche Bestimmung findet sich schon in der IMV (vgl. § 9
Abs. 1 Z 4). Der zweite Halbsatz ist durch deren Aufnahme in den Allgemeinen Teil des MaklerG nun
notwendig geworden; die hier ermdglichte Provisionsvereinbarung soll nicht auch fiir ein vollkommen
anderes (nicht zum Thétigkeitsbereich des Maklers gehdrendes) Geschéft als das im Maklervertrag be-
zeichnete gelten, mit dessen — zufélliger — Vermittlung der Auftraggeber nicht rechnen konnte. Wenn
zum Beispiel ein Kunsthéndler schlielich nicht den gewiinschten Biedermeier-Tisch, sondern einen
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Gebrauchtwagen vermittelt, soll er daftr auf Grund einer Vereinbarung gemaR Z 2 keinen Provisionsan-
spruch haben. Anders zu beurteilen wére der Fall, wenn die Parteien nachtréglich — vielleicht nur konklu-
dent — auch einen auf die Vermittlung eines Personenkraftwagens gerichteten Maklervertrag geschlossen
hétten.

Die Z 3 betrifft Falle der (insbesondere vertragswidrigen) Weitergabe von Informationen. Der Mak-
ler muB die Tatsache der Informationsweitergabe beweisen (vgl. bisher 89 Abs.1 Z5 IMV und § 3
Abs. 2).

Bei den Tatbestanden der Z 4 handelt es sich um Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrechte auf
Grund gesetzlicher oder vertraglicher Bestimmungen, wie sie bisher schon in § 9 Abs. 1 Z 3 IMV bestan-
den haben.

Vereinbarungen geméR Abs. 2 sind nur beim Alleinvermittlungsauftrag mdglich; diese Bestimmun-
gen gehen auf 8 9 Abs. 1 Z 1 lit. a und b IMV zuriick. Die Félle der vertragswidrigen vorzeitigen Auflo-
sung des Alleinvermittlungsauftrags (Z 1) und des Vertragsschlusses auf Grund der Tatigkeit eines ande-
ren vom Auftraggeber eingeschalteten Maklers (Z 2) sanktionieren vertragswidriges Verhalten des Auf-
traggebers mit einer Konventionalstrafe in Héhe der sonst verdienten Provision.

Auch flr den Fall, daR der Auftraggeber ,,auf andere Art“, also ohne die Tétigkeit des alleinbeauf-
tragten oder die eines anderen von ihm beauftragten Maklers, den Abschluf? des beabsichtigten Rechtsge-
schéfts (auf Grund eigener Aktivitaten oder zuféllig) zustandebringt, sieht Z 3 vor, dall eine Zahlung bis
zur Hohe der Provision vereinbart werden kann. Wie bisher in der IMV macht es im Allgemeinen Teil
des MaklerG keinen Unterschied, ob der Auftraggeber das im Alleinvermittlungsauftrag bezeichnete
Rechtsgeschéft mit oder ohne Hilfe eines anderen Maklers geschlossen hat (vgl. §9 Abs.1 Z 1 lit. b
IMV); flr beide Falle kann die volle Provision vereinbart werden. Dem liegt der Gedanke zugrunde, daf}
es fur den Makler unter Umstanden &uRerst schwierig ist zu beweisen, dal} ein Geschéftsabschlufl auf
seine Tétigkeit zurlickzufihren ist.

Im Verbrauchergeschaft soll aber beriicksichtigt werden, daB sich der Auftraggeber im Alleinver-
mittlungsauftrag nur verpflichtet, keinen anderen Makler zu beauftragen (vgl. § 14 Abs. 1). Der Geschéft-
sabschluB ohne Einschaltung eines Maklers ist grundsétzlich nicht als Vertragsverletzung zu werten und
soll den Verbraucher finanziell weniger belasten; fir diesen Fall sieht daher der in Artikel 11 vorgeschla-
gene 8 30d KSchG vor, dal? -abweichend von der Z 3 des § 15 Abs. 2 — nur die Bezahlung der halben
Provision vereinbart werden kann. Dies gilt allerdings nur fiir Objekte im Sinn des § 30a Abs. 1 KSchG.

Abs. 3 normiert, daB die nach § 15 mdglichen Provisionsvereinbarungen als Vereinbarung eines
Vergitungsbetrags im Sinn des § 1336 ABGB gelten und damit dem richterlichen MaRigungsrecht unter-
liegen sollen. Gemé&R § 348 iVm 8§ 351 HGB kann allerdings eine von einem Vollkaufmann ,,im Betriebe
seines Handelsgewerbes* versprochene Vertragsstrafe nicht gemaRigt werden. Ein Verzicht auf die rich-
terliche MaRigung ist ungltig (EvBI. 1982/38).

Zu 8 16:

Die Begriffsumschreibung dieser Bestimmung fat die bisher im § 1 Abs. 1 der IMV aufgezahlten
Geschéfte zusammen. Auch Hypothekardarlehen sind als Geschéfte Uber unbewegliche Sachen anzuse-
hen.

Da die stdndige Betrauung durch einen Auftraggeber beim Immobilienmakler in der Praxis vor-
kommt und dieser Makler dann nicht von der Begriffsbestimmung des § 1 erfalit wére, trifft der erste
Halbsatz des zweiten Absatzes eine Ausnahmeregelung, um eine ansonst bestehende Regelungslicke zu
schlieRen.

Zum Schutz der Kunden von Immobilienmaklern, die nicht gewerbsmaRig, sondern nur gelegentlich
entgeltlich tatig sind, bestimmt die zweite Alternative des Abs. 2, dal auch auf diese Makler die flr Im-
mobilienmakler geltenden Bestimmungen dieses Gesetzes anzuwenden sind. Damit kommen vor allem
Verbrauchern die in Artikel 1l vorgeschlagenen Schutzbestimmungen und Aufklarungspflichten zugute.
Zur Frage der entgeltlichen Tatigkeit wird auf die Erl. zu § 1 verwiesen.

Fur beide in Abs. 2 erfalsten Falle, also den stédndig betrauten und den nur gelegentlich entgeltlich t&-
tigen Immobilienmakler, gelten damit auch die allgemeinen Bestimmungen des Maklergesetzes. Fir den
bloR gelegentlich tatigen Immobilienmakler ist dies ohnehin selbstverstandlich. Ein von einem Auftrag-
geber standig betrauter Makler fallt aber nur als Immobilienmakler (oder als Versicherungsmakler geman
§ 26 Abs. 1) unter das MaklerG.
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Hervorzuheben ist beim Immobilienmakler, daf nach derzeitigem Geschaftsgebrauch die Namhaft-
machung einer Geschéftsgelegenheit den Provisionsanspruch begriinden kann. Vertraglich kann mit dem
Immobilienmakler aber vereinbart werden, daf die Namhaftmachung des Dritten keine ausreichend ver-
dienstliche Tétigkeit ist und daher keinen Provisionsanspruch begriindet. Meist wird aber der Immobi-
lienmakler ohnehin im eigenen Interesse am Geschaftsabschluf eine Vermittlungstatigkeit entfalten. Der
erwahnte Geschaftsgebrauch schiitzt die Immobilienmakler davor, dal sie vom Auftraggeber nach der
Namhaftmachung des Dritten von einer Vermittlungstatigkeit bewut ausgeschlossen und so um ihren
Provisionsanspruch gebracht werden konnten.

Wenn der Immobilienmakler nur eine Geschaftsgelegenheit namhaft macht, sind seine Sorgfalts-
pflichten in der Regel weniger gefordert als bei einer engagierten Vermittlungstétigkeit. Aber auch bei
der Namhaftmachung wird er den Auftraggeber jedenfalls tber alle ihm erkennbaren Vor- und Nachteile
des Objekts zu informieren haben.

Zu 8 17:

Die hier normierte Aufklarungspflicht hat folgende Warnfunktion: Ein von einem Immobilienmakler
kontaktierter potentieller Vertragspartner geht in der Regel davon aus, dal der Immobilienmakler als
Doppelmakler tétig sein kann und daher auch mit ihm einen Maklervertrag anstreben wird (vgl. Erl. zu
85 Abs. 1). Wenn der Makler aber vereinbarungsgemaR einseitiger Interessenvertreter einer Partei zu
bleiben hat, soll er dies dem Dritten unverzuglich mitteilen mussen. Damit soll dem zukinftigen Ver-
tragspartner des Auftraggebers von allem Anfang an Kklar sein, daf er es nicht mehr mit einem neutralen
Doppelmakler zu tun hat. Eine parallele Bestimmung findet sich in § 20 Abs. 2 fur den Handelsmakler.

Zu §18:

Zum Schutz des Auftraggebers werden mit dieser Bestimmung einige Normen des allgemeinen Teils
zugunsten des Auftraggebers einseitig fur zwingend erklért. Das bedeutet zum Beispiel, dal der Immobi-
lienmakler rechtswirksam keinen Vorschu auf die Provision vereinbaren kann. Weitergehende Zwing-
endstellungen finden sich zugunsten von Verbrauchern in Art. I, § 31 Abs. 2 KSchG.

Zwingendes Recht enthalten aber auch § 15 und § 30d KSchG, da andere als die dort geregelten Fél-
le von Provisionsvereinbarungen nicht rechtswirksam getroffen werden kénnen. Zwingenden Charakter
hat auch § 14, wonach Alleinvermittlungsauftrage nur auf angemessene Dauer geschlossen werden kon-
nen. Zwingend ist weiters die Befristung des Kreditvermittlungsvertrags in § 35 MaklerG und die in
8 30c KSchG geregelte Hochstdauer von Alleinvermittlungsauftragen beim Verbrauchergeschéft.

Zu §19:

Die Definition Gbernimmt nicht die beispielhafte Aufzdhlung von Handelsgeschéften wie bisher im
8 93 HGB, sondern begnigt sich mit einer Generalklausel. Am Norminhalt &ndert sich dadurch nichts.
Vertrége Uber Gegensténde des Handelsverkehrs sind z.B. Vertrége tber die Anschaffung und VeréuRe-
rung von Waren und Wertpapieren, tber Versicherungen und Guterbeférderungen.

Die gewerbsmaRige Tatigkeit ist hier nicht gewerberechtlich zu verstehen; es kommt also nicht dar-
auf an, ob den Bestimmungen der Gewerbeordnung entsprochen wird. MaRgeblich fir die Gewerbsmé-
Rigkeit einer Tatigkeit ist vor allem ein dauernder, regelméRiger berufsméaRiger Betrieb, die Gewinnerzie-
lungsabsicht und die selbstandige Tatigkeit (im einzelnen vgl. Straube in Straube, HGB 12, § 1 Rz 4 ff.).

Im Gegensatz zu den amtlich bestellten Borsesensalen gilt fiir Freie Makler an der Borse das Mak-
lergesetz. Sie sind Handelsmakler, haben aber auf Grund ihres Geschéftsgegenstandes abweichende Han-
delsbrauche entwickelt, denen in Abs. 2 Rechnung getragen wird. Zum Teil sind diese Handelsbrauche
im Verordnungsblatt der Wiener Bérse als Verordnungen der Wiener Bérsekammer verlautbart.

Dem 0sterreichischen Sprachgebrauch entsprechend soll der ,,Handelsméakler des HGB auch
sprachlich an das neue Maklergesetz angepal3t werden.

Zu § 20:

In Abs. 1 wird festgehalten, dal der Handelsmakler — wie seit jeher — grundsatzlich als Doppelmak-
ler agiert. Dieses Prinzip liel? sich bisher eindeutig aus § 98 und § 99 HGB ableiten.

Soll der Handelsmakler aber nur fiir einen Auftraggeber titig werden, hat er den Dritten geméaR
Abs. 2 Uber diesen Umstand aufzuklaren. Dem Dritten mu3 bewul3t gemacht werden, daB er es — aus-
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nahmsweise — nicht mit einem unparteiischen Makler sondern mit einem Interessenvertreter des ersten
Auftraggebers zu tun hat. Eine gleichgelagerte Aufklarungspflicht trifft gemaR § 17 auch den Immobi-
lienmakler.

Zu den 88 21 und 22:

Diese Bestimmungen sind inhaltlich unverandert aus dem HGB (ibernommen; dessen §8 94 und 95
wurden nur sprachlich dem MaklerG angepalit.

Nicht ibernommen wurde hingegen 8 96 HGB, der die Aufbewahrung der Warenprobe regelte. Die-
se Bestimmung soll als weitgehend totes Recht nicht aufrechterhalten werden.

Zu § 23:

Wenn der Handelsmakler als Doppelmakler tétig ist, so sind mangels einer besonderen Vereinba-
rung oder eines abweichenden Ortsgebrauchs beide Auftraggeber je zur Halfte provisionspflichtig. Vor-
ganger dieser Bestimmung ist § 99 HGB. Dort wurde allerdings nicht differenziert, ob der Handelsmakler
im konkreten Fall als Doppelmakler tatig war. Nach herrschender Meinung hatten vielmehr beide Partei-
en des Rechtsgeschéfts je zur Hélfte fiir den Lohn aufzukommen, auch wenn nur von einer Seite ein Mak-
lervertrag vorlag. Dies wurde damit begriindet, da gemé&R § 98 HGB der Handelsmakler auch dann bei-
den Parteien zu Schadenersatz verpflichtet war, wenn er nur von einer beauftragt worden war (vgl.
GriRR-Reiterer in Straube, HGB?, § 98 HGB Rz 1).

Zu § 24:
Diese Bestimmung entspricht weitgehend den §8§ 100 und 101 HGB und betrifft das Tagebuch.

Die im Abs. 2 zitierten §8 190 und 212 HGB enthalten allgemeine Regeln Uber die Fihrung der
Handelsbiicher (8 190) und die siebenjahrige Aufbewahrungsfrist (§ 212).

Die §§ 213 bis 216 HGB betreffen die Aufbewahrung und Vorlage von Unterlagen. Fir den Han-
delsmakler ist derzeit in § 102 HGB geregelt, dall das Gericht im Laufe eines Rechtsstreits ohne Antrag
einer Partei die Vorlage des Tagebuchs anordnen kann, um es mit der SchluBnote, den Ausziigen oder
anderen Beweismitteln zu vergleichen.

Auch geméaR § 183 ZPO kann das Gericht ohne Antrag einer Partei verfligen, da Urkunden, auf die
sich die eine oder die andere Partei berufen hat, vorgelegt werden. Die Bestimmung des 8 102 HGB geht
aber etwas weiter, da die VVorlage des Tagebuchs auch angeordnet werden kann, wenn sich beide Parteien
dagegen erkléren (vgl. 8 183 Abs. 2 ZPO). Die Anordnung zur Vorlage ist gemall § 102 HGB nicht da-
von abhéngig, daf sich das Tagebuch in Handen einer Partei befindet und daf? sich eine der Parteien auf
diese Urkunde berufen hat.

Diese Unterschiede erscheinen zwar nicht so bedeutend, daR sie die Aufrechterhaltung einer aus dem
deutschen Rechtskreis stammenden ProzeRbestimmung rechtfertigen konnten, die ohnehin als lex fugitiva
im MaklerG nicht zur Ubersichtlichkeit der Rechtsordnung beitragt. Andererseits spricht aber viel dafiir,
die Gleichbehandlung des Tagebuchs des Handelsmaklers mit den Handelsbiichern aufrechtzuerhalten.
Da fur Handelsbiicher Sonderbestimmungen tber die Vorlage im Rechtsstreit bestehen, sollen diese auch
fur das Tagebuch des Handelsmaklers gelten. Damit bleibt die entsprechend Artikel 111 Abs. 5 Z 2 aufzu-
hebende Bestimmung des § 102 HGB inhaltlich aufrecht.

Da in vielen Branchen die Aufzeichnungen nicht mehr handisch, sondern durch elektronische Da-
tenverarbeitung gefuhrt werden, wird dieser Praxis mit dem neuen zweiten Satz in Abs. 3 Rechnung ge-
tragen. In diesem Fall muRR der Handelsmakler die jederzeitige schriftliche Wiedergabe des ,,Eingetrage-
nen* ermoglichen. Die in Abs. 1 zweiter Satz geforderte tagliche Unterzeichnung des Eingetragenen ist
mit dieser Form der Dokumentation nicht vereinbar und daher als materiell derogiert zu betrachten.

Nicht fortgeschrieben wird § 103 HGB, der eine Geldstrafe fir den Fall vorsieht, daR den Bestim-
mungen Uber die Fiihrung und Aufbewahrung des Tagebuchs zuwidergehandelt wird.
Zu § 25:

Diese Bestimmung entspricht wortlich § 104 HGB.
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Zu § 26:

Wie im Allgemeinen Teil ausgefiihrt, ist die Rechtsstellung des Versicherungsmaklers bisher gesetz-
lich nicht eigens geregelt, sondern beruht weitgehend auf Vereinbarung und Geschaftsgebrauch. Der
stdndig wachsenden Bedeutung dieser Berufsgruppe soll nun auch der Gesetzgeber Rechnung tragen und
Grundregeln fur die Rechte und Pflichten des Versicherungsmaklers fixieren.

Der zweckmaBigste Regelungort dafir ist das MaklerG, da viele Bestimmungen des Allgemeinen
Teils auch fiir Versicherungsmakler anwendbar sind. Soweit aber Praxis und Geschéftsgebrauch abwei-
chende Regeln entwickelt haben, kann diesen mit Sonderbestimmungen in den 88 26 ff. Rechnung getra-
gen werden, die den Normen des Allgemeinen Teils vorgehen.

Die Streitfrage, ob der Versicherungsmakler angesichts seiner stark vom typischen Handelsmakler
abweichenden Stellung (trotz der Aufzéhlung in § 93 Abs. 1 HGB) Uberhaupt als Handelsmakler qualifi-
ziert werden kann (vgl. dazu Jabornegg, Der Provisionsanspruch des Versicherungsmaklers, VR 1988,
273 ff.), soll nun vom Gesetzgeber in der Form entschieden werden, daR fiir den Versicherungsmakler als
Handelsmakler Sonderregelungen aufgestellt werden. Ausgangspunkt fiir die Qualifikation des Versiche-
rungsmaklers als Handelsmakler ist § 93 HGB, der ausdriicklich die gewerbsmaRige Vermittlung von
Versicherungsvertragen anfihrt. § 19 enthdlt nun zwar nicht mehr die beispielhafte Aufzahlung von Ge-
genstdnden des Handelsverkehrs, es ergibt sich aber aus 8§ 1 Abs. 2 Z 3 HGB, daf darunter jedenfalls die
Ubernahme von Versicherungen gegen Priamie zu verstehen ist. Aus der Natur des vom Versicherungs-
makler vermittelten Geschafts, des Versicherungsvertrags, hat sich eine vom sonstigen Maklervertrag
abweichende Stellung des Versicherungsmaklers herausgebildet. Da der Versicherungsvertrag nicht mit
dem einmaligen Austausch von Leistung und Gegenleistung beendet ist, sondern sich als Dauerschuld-
verhdltnis oft Uber viele Jahre erstreckt, bleibt der Makler in dieses Vertragsverhéltnis langer eingebun-
den und hat neben seiner Vermittler- auch eine Betreuungsfunktion ibernommen. Der zweite Satz stellt
daher klar, dal der Versicherungsmakler trotz stdndiger Betrauung durch den Versicherungskunden als
Makler — und nicht vielleicht als Handelsvertreter — zu qualifizieren ist (vgl. zweiter Fall des zweiten
Satzes in Abs. 1). Diese Ausnahmsregelung ist erforderlich, da die standige Betrauung hier durchaus
verpflichtenden Charakter hat. (Vgl. dazu die Ausfilhrungen zu § 1, wonach eine wiederholte, praktisch
stdndige Betrauung eines Maklers nichts an seiner Maklereigenschaft andert, sofern es sich nur um eine
rein faktisch laufende Betrauung ohne Verpflichtungscharakter handelt.)

Der Begriff ,Versicherungskunde* umfat den Versicherungsinteressenten wie den Versicherungs-
nehmer und wurde gewahlt, weil er sowohl fiir die Phase vor als auch nach Abschlul des Versicherungs-
vertrags zutrifft.

Zum Schutz des Versicherungskunden wurde im Abs. 2 nun auch — wie beim Immobilienmakler in
8 16 Abs. 2 — die Regelung aufgenommen, dal? auch dann die Bestimmungen Uber den Versicherungs-
makler gelten, wenn eine entgeltliche Vermittlungstatigkeit nur gelegentlich ausgelibt wird. Der Begriff
»entgeltlich* ist hier aber — wie auch zu § 1 ausgefiihrt — in einem wirtschaftlichen Sinn zu verstehen. Bei
Doppelmaklern ist auch dann von einem beiderseitig entgeltlichen Maklervertrag auszugehen, wenn der
Makler die Provision nur mit einer Seite vereinbart. Ausschlaggebend fiir die Entgeltlichkeit ist also, daf}
der Makler seine Tatigkeit mit Gewinnabsicht ausubt.

Entscheidend fur die Maklereigenschaft des Versicherungsvermittlers ist aber die Stellung gegen-
iber dem Versicherer. Wenn der Vermittler von einem oder mehreren Versicherern standig betraut ist, so
ist er jedenfalls Versicherungsagent.

Auf eine deutliche Abgrenzung zwischen Versicherungsmakler und Versicherungsagenten legen
auch die einschlagigen Bestimmungen des Gemeinschaftsrechts der EU grofiten Wert. So heif3t es in den
Erwégungen der Richtlinie des Rates der Europdischen Gemeinschaften vom 13.12.1976, Amtsblatt der
EG Nr. L 26/14, Gber die Mainahmen zur Erleichterung der tatsachlichen Ausiibung der Niederlassungs-
freiheit und des freien Dienstleistungsverkehrs fir die Tatigkeiten des Versicherungsagenten und des
Versicherungsmaklers ..... (77/92/EWG): ,,Wegen der Unterschiede, die zwischen den Mitgliedstaaten
hinsichtlich der Abgrenzung der Tétigkeiten von Versicherungsagenten und Versicherungsmaklern beste-
hen, ist es wiinschenswert, die Téatigkeiten, auf die diese Richtlinie Anwendung findet, so genau wie mog-
lich zu definieren.” In der Empfehlung der Kommission vom 18.12.1991 (ber Versicherungsvermittler
(92/48/EWG), Amtsblatt der EG Nr. L 19/32, heif3t es ebenfalls in den Erwagungen, dal} Versicherungs-
vermittler in ihren Mitgliedstaaten in ein Register eingetragen sein sollten. ,,Diese Eintragung sollte eine
Voraussetzung fur die Aufnahme und Auslbung der Versicherungsvermittlungstatigkeit sein. Gibt es ein
zentrales Register, sollte in diesem zwischen abhé&ngigen und unabhédngigen Versicherungsvermittlern
unterschieden werden.” Im Anhang zu dieser Empfehlung heift es im Art. 3, dal} die unabhangigen Ver-
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mittler, wie sie in Art. 2 Abs. 1 lit. @) der Richtlinie 77/92/EWG definiert sind, einer Offenlegungspflicht
unterliegen sollten. Sie sollten ihren Versicherungskunden ihre etwaigen ,,unmittelbaren rechtlichen oder
wirtschaftlichen Bindungen an ein Versicherungsunternehmen oder ihre Beteiligungen an solchen Unter-
nehmen oder umgekehrt, soweit sie eine véllig freie Wahl des Versicherungsunternehmens beeintréchti-
gen konnten“, offenlegen. Gegenlber der zustandigen, vom Mitgliedstaat bestimmten Einrichtung sollten
sie die Aufteilung ihres Vorjahresgeschéfts auf die verschiedenen Versicherungsunternehmen ebenfalls
offenlegen.

In dieser Empfehlung vom 18.12.1991 werden die Mitgliedstaaten aufgefordert, die Kommission
binnen 36 Monaten Uber die wichtigsten inzwischen getroffenen rechtlichen MalRnahmen sowie uber die
von den berufsstdndischen Organisationen bzw. Versicherungsunternehmen getroffenen MafRnahmen zu
informieren. Es ist zu erwarten, dal3 die Diskussion innerhalb der EU in néchster Zeit wieder intensiviert
wird.

Auch in der dsterreichischen Rechtsordnung unterscheidet sich der Versicherungsagent vom Makler
durch die in aller Regel standige Betrauung durch den Versicherer und durch das dadurch entstehende
Naheverhaltnis zum Versicherer. Anknlpfungspunkt fir diese Abgrenzung zwischen — nach der Termino-
logie der EU-Richtlinie — abhangigen und unabhéngigen Versicherungsvermittlern ist im nationalen
Recht § 43 VersVG. In Ausnahmeféllen wurde von der Rechtsprechung (vgl. ZVR 1976/81, 82 ff) — zum
Schutz des Versicherungskunden — auch ein nicht standig von einem Versicherer betrauter Gelegenheits-
vermittler als Versicherungsagent qualifiziert. Der Gesetzgeber hat in der Novelle zum VersVG, BGBI.
Nr. 509/1994, diese Rechtsprechung bei der Fassung des § 43 Abs. 1 VersVG berlcksichtigt.

Entscheidend fur den Begriff des Versicherungsagenten ist die standige Betrauung durch den Versi-
cherer. In diesem Fall ist das Maklergesetz nicht anzuwenden. Von dieser standigen Betrauung streng zu
unterscheiden ist die Rahmenprovisionsvereinbarung, die der Versicherungsmakler mit mdglichst vielen
Versicherern trifft. Diese Rahmenprovisionsvereinbarung besagt im wesentlichen nur, dafl dem Versiche-
rungsmakler, falls er einen Versicherungsvertrag mit dem betreffenden Versicherer vermittelt, ein be-
stimmter Prozentsatz der Prémie als Provision zusteht (vgl. 8 26 Abs. 1 erster Fall des zweiten Satzes).
Das Verhdltnis zwischen Versicherer und Versicherungsmakler entspricht im groBen und ganzen dem
schlichten Maklervertrag, der gemaR § 4 Abs. 1 keine Tatigkeitspflicht fir den Makler begriindet. Wenn
der Makler aber einen Versicherungsvertrag vermittelt, steht ihm eine Provision zu. Die Besonderheit
liegt nur darin, daR die Provisionshdhe in diesem Rahmenvertrag, der sogenannten Courtagevereinba-
rung, generell vorausbestimmt ist, sowie in dem Umstand, daB sich der Maklervertrag nicht auf die Ver-
mittlung bestimmter vom Versicherer genannter Geschéfte bezieht, sondern allgemein auf die vom jewei-
ligen Versicherungsunternehmen angebotenen Vertrage. Durch die neue gesetzliche Regelung wird daher
auch das Verhdltnis zwischen Versicherungsmakler und Versicherer im Sinn eines Maklervertrags mit
eingeschrankten Interessenwahrungspflichten klargestellt (vgl. dazu die Erl&uterungen zu 8 29 und Jabor-
negg, Der Provisionsanspruch des Versicherungsmaklers, VR 1988, 282 f.).

Der dritte Absatz stellt klar, da die besonderen Vollmachts- und Zurechnungsbestimmungen der
88 43 ff. VersVG vom MaklerG unberiihrt bleiben. Durch die Formulierung ,,auf die dort geregelten
Fragen“ soll zum Ausdruck gebracht werden, dal’ die Anwendbarkeit der 88 43 ff. VersVG nicht bedeu-
tet, daB nicht auf andere Aspekte des Vertragsverhéltnisses das MaklerG anzuwenden ware. Letztlich
geht es um die Wahrung berechtigter Interessen der Versicherungskunden. So beurteilt sich etwa das
Verhéltnis zwischen Versicherungskunden und ,,Pseudomakler” durchaus nach dem MaklerG, die sich
aus § 43a VersVG ergebende Zurechnung des Verhaltens des Vermittlers zum Versicherer bietet dem
Versicherungskunden zusétzlichen Schutz. Der Vermittler kann daneben aber auch selbst aus der Verlet-
zung seiner Vertragspflichten gegeniiber dem Versicherer haftbar gemacht werden. Auch fir das Ver-
tragsverhaltnis zwischen dem Versicherungskunden und dem Gelegenheitsagenten, der gegenuber dem
Kunden als Makler auftritt, bleibt das MaklerG anwendbar, soweit seine Bestimmungen nicht durch die
Sondervorschriften betreffend die Vollmacht in § 43 Abs. 2 VersVG und die ergédnzenden Regeln in den
88 43 ff. VersVG ersetzt werden.

Im vierten Absatz wird nun ausdriicklich klargestellt, dafl Versicherungsmakler weder zur Zustel-
lung von SchluRnoten (vgl. § 21) noch zur Fihrung eines Tagebuchs (vgl. § 24) verpflichtet sind.

Zu 8§ 27:

Hier wird das Tatigkeitsprofil des Versicherungsmaklers umrissen, wie es sich — abweichend vom
Handelsmakler -auch international herausgebildet hat. Der Versicherungsmakler wird nicht als neutraler
Vermittler, sondern als ,,Bundesgenosse” des Versicherungskunden betrachtet, dessen Interesse er vor-
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rangig zu vertreten hat. Als Doppelmakler treffen ihn aber auch gegenliber dem Versicherer einge-
schrankte Interessenwahrungspflichten (siehe dazu § 29).

Abs. 1 schreibt diese Uiberwiegende Interessenwahrungspflicht zugunsten des Kunden fest. Konkreti-
siert werden die Pflichten in § 28.

Abs. 2 normiert die Tatigkeitspflicht, die sich daraus ergibt, daB in der Regel das zu versichernde
Risiko ohne Verzug gedeckt werden soll.

Nach dem ersten Satz des Abs. 3 hat der Versicherungsmakler keine passive Vertretungsmacht fir
den Versicherer. Von ihm entgegengenommene Zahlungen und ihm gegeniber abgegebene Erklarungen
sind dem Versicherer grundsétzlich nicht zuzurechnen. Hier ist aber auf § 26 Abs. 3 und die Erlauterun-
gen dazu zu verweisen. Diese Bestimmung tragt dem Interesse des Versicherers Rechnung, selbst dartiber
zu entscheiden, ob die einem Makler gegeniiber abgegebenen Erklarungen und geleisteten Zahlungen ihm
zurechenbar sind. Versicherer und Makler kdnnen dazu aber eine abweichende Vereinbarung treffen;
diese ist im Regelfall flir den Versicherungskunden vorteilhaft, da er dann mit schuldbefreiender Wirkung
gegenliber dem Versicherer an den Versicherungsmakler zahlen kann und fristgebundene Erkl&rungen
unter Umsténden dadurch noch rechtzeitig erfolgen. Eine solche vertraglich vereinbarte passive Vertre-
tungsmacht andert nichts an der Stellung des Maklers als Bundesgenosse des Versicherungsnehmers
gemal Abs. 1, der in § 32 fur zwingend erklart ist.

Durchbrochen wird der im ersten Satz dieses Absatzes aufgestellte Grundsatz durch den zweiten
Satz. § 2 Abs. 2 gibt dem Versicherungskunden die Mdglichkeit, unter den dort genannten VVoraussetzun-
gen Erklérungen zur Wahrung seiner Rechte gegenuber dem ihm nicht bekannten Versicherer mit
Rechtswirksamkeit fur diesen an den Versicherungsmakler zu richten.

Zu § 28:

Die grundsétzliche Interessenwahrungspflicht jedes Maklers gemal § 3 Abs. 1 und Abs. 3 und ge-
malk § 27 Abs. 1 wird hier ndher konkretisiert. Die Aufzéhlung ist demonstrativ; die im Einleitungssatz
und in Z 1 bis Z 3 genannten Pflichten werden aber als Kernpflichten des Versicherungsmaklers in § 32
zwingend gestellt. Im Konsumentengeschaft kdnnen auch die in Z 4 und Z 5 genannten Pflichten vertrag-
lich nicht abbedungen werden (Artikel 11, § 31 Abs. 2 KSchG).

Z 6 und Z 7 betreffen die Phase nach dem VertragsabschluR3, hier sind groRere Abweichungen von
diesem gesetzlich vorgezeichneten Pflichtenkatalog denkbar.

Die schon im Einleitungssatz enthaltene Pflicht zur Aufklarung und Beratung des Versicherungs-
kunden erstreckt sich auf alle in der Folge genannten Punkte, da dem Versicherungskunden einerseits die
Fachkenntnis des Maklers zugutekommen soll und er andererseits aber ,,Herr des Geschéfts* bleiben und
zwischen verschiedenen Optionen selbst entscheiden kénnen soll.

Fur die hier normierten Sorgfaltsverbindlichkeiten ist zur Frage der Beweislast bei behaupteten
Pflichtverletzungen auf die zusammengefalite Darstellung der jingeren Rechtsprechung und Lehre in
Welser, Schadenersatz statt Gewéhrleistung (1993), 60 ff. zu verweisen.

Die in den Z 1 bis Z 7 festgehaltenen Punkte haben sich aus Geschaftsgebrauch, Vertragspraxis und
Rechtsprechung herausgebildet. Richtungsweisend ist hier eine deutsche Monographie von Matusche,
Pflichten und Haftung des Versicherungsmaklersz (1991). Zum &sterreichischen Recht haben Fenyves
und Koban den Sammelband ,,Die Haftung des Versicherungsmaklers* 1993 herausgegeben. Darin erldu-
tert Fenyves auf den Seiten 8 ff. den Pflichtenkatalog des Versicherungsmaklers. In verkiirzter Form
finden sich die Aufgaben des Versicherungsmaklers in der Berufsordnung der Versicherungsmakler vom
14.9.1993 folgendermalien dargestellt:

Punkt 2.1.1. ,,Hauptaufgabe des Versicherungsmaklers als Fachmann auf dem Gebiet des Versiche-
rungswesens ist es, dem Klienten mit Hilfe seiner Kenntnisse und Erfahrung bestmdaglichen, den jeweili-
gen Bedurfnissen und Notwendigkeiten entsprechenden Versicherungsschutz zu verschaffen. Hiezu stellt
der Versicherungsmakler mit Unterstlitzung des Klienten zunéchst die Risken, denen dieser ausgesetzt ist,
fest und pruft gemeinsam mit dem Klienten die Mdglichkeiten versicherungsméRiger Abdeckung. Hiebei
schlégt der Versicherungsmakler den Versicherer fir den Klienten in dessen Interesse vor und verhandelt
den Versicherungsvertrag so, daf? der Klient unter dem Gesichtspunkt des Versicherungsschutzes und der
Pramiengestaltung in den GenufR3 ausgewogener auf dem Versicherungsmarkt erhdltlicher Bedingungen
kommt.*
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Aus der Stellung als Bundesgenosse des Versicherungskunden ergibt sich — wie zu Beginn des
letzten Satzes des Punktes 2.1.1. der Berufsordnung angedeutet — , dall der Versicherungsmakler bei
seiner Beratung den Versicherer keinesfalls nach dem Kriterium seiner Provisionserwartungen vorschla-
gen darf (vgl. Fenyves, aa0, Seite 14).

In jeder Phase seiner Tatigkeit, also auch schon in contrahendo, trifft den Versicherungsmakler die
allgemeine Interessenwahrungspflicht als Bundesgenosse des Versicherungsnehmers. Nach SchlieSung
des Maklervertrags unterscheidet die Lehre (vgl. Matusche, aa0, Seite 40 ff.) zwischen allgemeinen und
phasenspezifischen Pflichten. Zuerst hat der Versicherungsmakler das Risiko zu prufen und ein De-
ckungskonzept (Z 1) zu entwickeln. In dieser Phase setzt auch seine Tatigkeitspflicht ein, er hat ohne
schuldhaftes Zdgern einen geeigneten Versicherer zu suchen. Vom Versicherungsmakler wird eine ange-
messene Risikoanalyse und ein angemessenes Deckungskonzept verlangt. Damit soll ausgedriickt werden,
daB der dafur geforderte Aufwand vom Einzelfall und der Schwierigkeit der Einschdtzung des zu versi-
chernden Risikos abhangt. So wird bei der Vermittlung einer KFZ-Haftpflichtversicherung die Erstellung
einer Risikoanalyse und eines Deckungskonzepts in der Regel keinen gesondert fabaren Arbeits-
einsatz erfordern, sondern durch einige mit dem Versicherungskunden zu besprechende Fragen zu erledi-
gen sein.

Bei der Auswahl des Versicherers hat der Makler dessen Solvenz zu beurteilen (Z 2). Wenn er bei
zumutbarer Sorgfalt die drohende Zahlungsunfahigkeit eines Versicherungsunternehmens erkennen hatte
kdénnen, haftet er im Versicherungsfall. Der Begriff ,,Beurteilung” in Z 2 soll im Unterschied zu einem
urspringlich vorgeschlagenen Begriff ,,Prifung” auf das Element der Mdglichkeit und Zumutbarkeit
Rucksicht nehmen. Bei 6sterreichischen Versicherern und in der Regel wohl auch bei Versicherern aus
dem Europdischen Wirtschaftsraum kann auf Grund der behdrdlichen Versicherungsaufsicht prinzipiell
von deren Zahlungsfahigkeit ausgegangen werden, solange dem Makler nicht gegenteilige Hinweise
bekannt sein mussen. Néhere Informationen wird der Makler bei Versicherern aus Drittlandern einzuho-
len haben. Sollte auch im Ausland ein &hnlich effektives Aufsichtsmodell existieren, so wird der Makler
ebenfalls darauf vertrauen durfen. Die Pflicht zur Beurteilung der Solvenz ist auch durch die tatsachli-
chen Mdglichkeiten des Versicherungsmaklers begrenzt. Er ist dabei auf die ihm zugénglichen Fachin-
formationen (z.B. Fachzeitschriften und sonst zugangliche Informationsstellen) angewiesen.

Unter dem Schlagwort ,,best advice” wird allgemein verstanden, dal dem Versicherungskunden
bestmdglicher Versicherungsschutz verschafft werden soll. Obwohl der Preis ein wichtiges Kriterium ist,
wird in Z 3 bewul3t nur der bestmdgliche und nicht auch der giinstigste Versicherungsschutz angefihrt.
Wenn die am Markt angebotenen ,,Produkte” der Versicherungsunternehmen gleichwertig sind, dann
wird der gunstigste Versicherungsschutz zugleich der bestmdgliche sein. Laut Fenyves, aa0, S. 16 f., ,,hat
der Versicherungsmakler alle Facetten des Preis-Leistungsverhéltnisses in Rechnung zu stellen. Neben
der Pramie spielt also z.B. die fachliche Kompetenz des Versicherers, seine Gestion bei der Schadenbe-
handlung, seine Bereitschaft zu Kulanzleistungen, die Laufzeit des Vertrags, die Mdglichkeit von Scha-
denfallskiindigungen durch den Versicherer, die Hohe von Selbstbehalten und aggregate limits und dgl.
eine Rolle“. Dalk hier mehrere Kriterien abzuwégen sind, soll mit der Wendung ,,nach den Umsténden des
Einzelfalls* zum Ausdruck gebracht werden.

Jedenfalls durfen bei der Beurteilung des bestmdglichen Versicherungsschutzes die Vorliebe des
Maklers fir eine bestimmte Versicherung oder gar sein eigenes Verdienstinteresse nicht einflieRen.

Da im européischen Binnenmarkt die Kenntnis der Marktverhaltnisse bei allen Versicherungsleis-
tungen fur einen Makler kaum mdglich ist, kann der Versicherungsmakler seinen Pflichtenkreis durch
eine ausdriickliche Erklarung gegeniiber dem Kunden értlich und sachlich beschréanken. So kann der
Makler z.B. erklaren, dal er seine Vermittlungstétigkeit auf Lebensversicherungen im deutschsprachigen
Raum beschrénkt und sohin nur in diesem Rahmen fir die Kenntnis des Marktes und die Vermittlung des
bestmdglichen Versicherungsschutzes einzustehen hat. Mit der Wendung ,,aus sachlich gerechtfertigten
Grinden* soll sichergestellt werden, daf die Beschrankung nicht willktrlich nur im Interesse der Haf-
tungsbegrenzung vorgenommen werden darf.

Aber auch ohne die nach Z 3 mdgliche Einschrankung der Interessenwahrungspflicht des Maklers
haftet der Versicherungsmakler als Sachverstandiger im Sinn des § 1299 ABGB nicht fur auRergewodhnli-
che Kenntnisse und aulRergewdhnlichen Flei3. Der Sorgfaltsmalistab wird durch die typischen und dem-
nach objektiv bestimmten Fahigkeiten eines Angehdrigen des betreffenden Verkehrskreises und die diffe-
renzierten Erwartungen des Verkehrs bestimmt (vgl. EvBI. 1981/159).
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Die Z 4 konkretisiert die schon im Allgemeinen Teil in § 3 Abs. 3 MaklerG normierte Pflicht zur Er-
teilung der jeweils erforderlichen Nachrichten. Es liegt im Interesse des Versicherungskunden, rasch tiber
alle rechtlich relevanten Schritte des Maklers unterrichtet zu werden und maglichst alle wesentlichen
schriftlichen Unterlagen zu erhalten.

Nach AbschluB des Versicherungsvertrags trifft den Versicherungsmakler die Pflicht zur Prifung
der Polizze (Z 5). Zu Uberpriifen wird hier insbesonders die Ubereinstimmung der Polizze mit dem Versi-
cherungsantrag sein. Wurde eine vorlaufige Deckungszusage eingeholt, so ist analog die Deckungsnote
zu prifen.

Fur die Phase nach Abschlu® des Versicherungsvertrags sind in Z 6 bis Z 7 weitere Pflichten aus
dem folgenden Betreuungsverhéltnis angefiihrt. Nach Z 6 hat der Versicherer bei Eintritt des Versiche-
rungsfalls seinen Auftraggeber bei der Abwicklung des Versicherungsfalls zu unterstiitzen; er hat den
Schadensfall rechtzeitig anzuzeigen, bei der Schadensaufnahme hat er dem Versicherungsnehmer beizu-
stehen und ihm bei seinen Verhandlungen mit dem Versicherer zu assistieren oder — je nach Vollmacht —
ihn zu vertreten. Die Frage der Bevollméachtigung des Maklers ist auch fir seine Mdglichkeit zur ,,Wahr-
nehmung aller flr den Versicherungskunden wesentlichen Fristen* entscheidend. Der Versicherungsmak-
ler hat sowohl Verdnderungen in der Sphére des Kunden als auch Veranderungen auf dem Versiche-
rungsmarkt rasch zu registrieren und mufl den Versicherungsschutz weiterhin bestmdglich gestalten.
MaRstab fir die Pflicht zur Uberprifung und — falls erforderlich — Erstattung von Verbesserungsvor-
schlégen ist der bestmdgliche Versicherungsschutz geméaRi Z 3.

Zur Frage der Vermittlung (Z 3) und spateren Um- oder Neugestaltung des bestmdglichen Versiche-
rungsschutzes (Z7) ist allgemein zu sagen, dal zu Lasten des Versicherungsmaklers hier keine ex
post-Betrachtung angestellt werden darf; der Makler hat aber fiir einen Versicherungsschutz einzustehen,
der bei zumutbarem Mitteleinsatz verninftigerweise erwartet werden kann. Fur diese Berufshaftung des
Maklers wird ein strengerer Mafstab anzusetzen sein, wenn er sich als Spezialist fir eine bestimmte Ver-
sicherungssparte deklariert.

Zu § 29:

Grundsétzlich ist zum Verhdltnis zwischen Versicherer und Versicherungsmakler festzuhalten, dal3
schon bisher nach der iberwiegenden Lehre von einem Maklervertragsverhéltnis auszugehen ist (vgl.
dazu die Erl. zu § 26). Dies ergibt sich nun auch eindeutig aus der Wendung ,.trotz Tatigkeit fiir beide
Parteien des Versicherungsvertrags” in § 27 Abs. 1 und aus § 30 Abs. 5. Nach der Lehre kommt der Ver-
trag zwischen dem Versicherer und dem Versicherungsmakler — vor dem Hintergrund einer als Courtage-
vereinbarung bezeichneten Rahmenvereinbarung zwischen Versicherungsmakler und Versicherer — in
dem Zeitpunkt zustande, in dem der Versicherer ein ihm vom Versicherungsmakler ,,gebrachtes* Ver-
tragsanbot annimmt. Die Provisionshéhe ist in aller Regel schon durch die Courtagevereinbarung be-
stimmt.

Auf Grund dieses Vertragsverhéltnisses hat der Versicherungsmakler grundsatzlich Interessenwah-
rungspflichten auch gegentiber dem Versicherer, von denen er aber zugunsten seines Bundesgenossen,
des Versicherungskunden, betrachtliche Abstriche machen kann; in Osterreich wie auch international hat
sich jedoch die Verkehrsiibung ausgebildet, daf} der Provisionsanspruch des Versicherungsmaklers allein
dem Versicherer gegeniber entsteht (vgl. § 30 Abs. 1). Wirtschaftlich betrachtet ist allerdings im Ergeb-
nis der Versicherungskunde im Wege der Prdmiengestaltung mit den Provisionen der Makler, der Agen-
ten und angestellten Versicherungsvermittler belastet.

Auch der Maklervertrag mit dem Versicherer hat — wie der mit dem Kunden — Dauercharakter.

Im Vergleich zum umfangreichen Pflichtenkatalog gegenliber dem Versicherungsnehmer hat der
Versicherungsmakler im Verhéltnis zum Versicherer nur eingeschrankte Aufklarungs- und Benachrichti-
gungspflichten. Seine Pflichten kénnen am ehesten an denen eines ehrlichen Versicherungskunden ge-
messen werden; er darf also den Versicherer nicht schadigen. Daher ist er auch verpflichtet, den Versi-
cherer tber ihm bekannte — aber auch tiber ihm erkennbare — besondere Risken zu informieren. Mit die-
ser Formulierung soll verhindert werden, daR der Versicherungsmakler die Augen vor ,,erkennbaren be-
sonderen Risken* verschlieit. Das Wort ,.besondere” verweist auf den auflergewéhnlichen Charakter
eines solchen Risikos.

Allgemein anerkannt ist auch der Grundsatz, dal der Versicherungsmakler den Versicherungskun-
den bei der Durchsetzung offenbar unbegriindeter Anspriiche nicht unterstiitzen darf. Dies laBt sich auch
aus § 29 erster Satz ableiten.
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Zu § 30:

Abs. 1 schreibt die jahrzehntelange Verkehrsiibung fest, wonach der Versicherungsmakler seine
Provision vom Versicherer erhalt. Auf Grund dieser Erwartungshaltung des Versicherungskunden, seinen
Makler nicht bezahlen zu missen, verlangt der erste Halbsatz, daB eine abweichende Vereinbarung aus-
driicklich und schriftlich erfolgen muRte.

Beim Versicherungsmakler ist daher eine Bestimmung zum Schutz der Auftraggeber, also der Versi-
cherungskunden, im Sinn des § 18 oder des § 40 nicht erforderlich; nach diesen Bestimmungen darf unter
anderem von den 8§ 6 und 7 nicht zum Nachteil des Auftraggebers abgegangen werden.

Das Entstehen des Provisionsanspruchs wird in Abs. 2 wie auch im Allgemeinen Teil an die
Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts geknipft, dann aber durch das Erfordernis der Ver-
tragsausfuhrung durch den Versicherungskunden eingeschrankt. Wenn Prdmienzahlungen ausbleiben,
weil der Versicherer seine Verpflichtungen nicht erfillt hat, wird der Provisionsanspruch aber nicht be-
rihrt. Eine solche Verpflichtung des Versicherers ist etwa die Aushéndigung der Polizze. Wird sie nicht
ausgehandigt, ist der Versicherungsnehmer geméaR § 35 zweiter Satz VersVG berechtigt, die Pramie zu-
riickzubehalten. Auch in diesem Schwebezustand soll aber der Versicherungsmakler Anspruch auf seine
Provision haben. Dasselbe soll gelten, wenn der Versicherer ungerechtfertigterweise nach Eintritt des
Versicherungsfalls die Leistung verweigert und damit zusammenhéangend Prdmienzahlungen ausbleiben.

Gerechtfertigte Griinde des Versicherers fiir eine Beendigung oder Einschrankung des Versiche-
rungsvertrags schlagen auf den Provisionsanspruch durch. Ein gerechtfertigter Grund fur die Beendigung
des Versicherungsvertrags ist jedenfalls die Nichtzahlung der Erstpramie. Angesichts des Versicherungs-
vertrags als Dauerschuldverhdltnis kann dem Versicherer nicht zugemutet werden, auf die Zuhaltung
eines Vertrags mit einem Kunden zu dréngen, der sich von allem Anfang an als unzuverléssig erweist.
Griinde fur eine gerechtfertigte aulerordentliche Kiindigung des Versicherungsvertrags durch den Versi-
cherer sind, neben dem Verzug mit einer Folgeprdmie (8 39 VersVG), zum Beispiel eine Obliegenheits-
verletzung durch den Versicherungskunden (8 6 VersVG), oder der Eintritt einer Gefahrenerhbhung
(88 23 ff. VersVG). Wenn der Versicherer den Versicherungsvertrag aber ohne gerechtfertigten Grund
kundigt, hat der Makler weiterhin Anspruch auf die vereinbarte Provision.

Abs. 3 trifft eine Sonderregelung fur den Fall, da® mehrere Versicherungsmakler verdienstlich wa-
ren. Um den Auftraggeber vor mehreren Provisionsanspriichen zu schiitzen, wurde im 8§ 6 Abs. 5 bereits
eine allgemeine Regelung fiir diesen Fall getroffen. Die iberwiegende Verdienstlichkeit wird hier ex lege
bei dem Versicherungsmakler angenommen, der den vom Versicherungskunden unterfertigten Antrag —
der dann auch vom Versicherer angenommen worden sein mufl — an diesen weitergeleitet hat. Diese
Norm wird wohl analog nicht nur auf ein Konkurrenzverhéltnis zwischen Maklern, sondern auch auf ein
Konkurrenzverhaltnis zwischen Makler und Versicherungsagenten angewendet werden kénnen.

Abs. 4 stellt eine Inhaltskontrolle zugunsten des Maklers fur eine Vereinbarung dar, nach der ihm
keine AbschluRRprovisionen mehr zustehen sollen, sobald das Vertragsverhéltnis zum Versicherer beendet
ist. Diese Vereinbarung ist nur insoweit wirksam, als der Versicherer den Maklervertrag gerechtfertigter-
weise aufgeldst hat. Diese Bestimmung betrifft nur jene Folgeprovisionen, die als AbschluRprovisionen
zu qualifizieren sind. Eine Vereinbarung, wonach (vereinbarte) reine Bestandspflegeprovisionen nach
Beendigung des Maklervertrags mit dem Versicherer nicht mehr zustehen, wére auch bei Auflésung ohne
Vorliegen wichtiger Griinde rechtswirksam. Dieser Absatz geht davon aus, dafl auch der Maklervertrag
mit dem Versicherer ein Dauerschuldverhéltnis ist, das in der Regel mit Ablauf des vermittelten Versi-
cherungsvertrags endet.

Zu 8§ 31:

Die Bestimmung verpflichtet den Versicherer, innerhalb eines Monats ab Entstehung des Provisi-
onsanspruchs dem Makler eine Abrechnung zu legen. Von der Abrechnungspflicht erfat sind alle Provi-
sionsanspriiche, also nicht nur die AbschluRprovision, sondern auch die vom laufenden Pramieneingang
grundsatzlich abhéngigen und daher erst spater falligen Betreuungs- und Bestandspflegeprovisionen.
Diese Bestimmung soll die Abrechnung zwischen Versicherer und Makler erleichtern. Der Abrechnungs-
zeitpunkt deckt sich gemaR Satz 2 mit dem Beginn der Verjahrungsfrist.

Zu § 32:

Zum Schutz des Versicherungskunden werden in dieser Bestimmung § 4 Abs. 2 und § 13 aus dem
Allgemeinen Teil fir zwingend erklart. Damit soll die freie Entscheidung des Versicherungskunden, ein
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angebahntes Geschéft nicht abschlielen zu missen, gesichert bleiben. Da der Maklervertrag mit dem
Versicherungskunden nicht mit der Vermittlung des Versicherungsvertrags endet, sondern meist Dauer-
charakter hat, soll die in § 13 geregelte jederzeitige Kindigungsmdglichkeit nicht abbedungen werden
kdénnen.

Auch die in § 27 normierten Pflichten und Befugnisse des Versicherungsmaklers sollen zwingendes
Recht sein, sofern eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Versicherungskunden ware. Wie in
den Erl. zu § 27 erwéhnt, ist die gemal § 27 Abs. 3 erster Satz mdgliche abweichende Vereinbarung mit
dem Versicherer betreffend die passive Vertretungsmacht des Maklers in der Regel zum Vorteil des Ver-
sicherungskunden, da er dann Zahlungen mit schuldbefreiender Wirkung an den Versicherungsmakler
leisten kann und seine rechtsgeschéftlichen Erklarungen dem Versicherer zugegangen gelten.

Im zweiten Satz des Abs. 3 wird die Bestimmung des § 2 Abs. 2 ausdriicklich aufrechterhalten. Dies
ist eindeutig im Interesse des Versicherungskunden; eine abweichende Vereinbarung ist also nicht még-
lich. Zum Vorteil des Versicherungskunden wie auch des Versicherers ist die Bestimmung des dritten
Satzes in Abs. 3 betreffend das Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungsrecht.

Bei den in § 28 in Z 1 bis Z 3 aufgezéahlten Pflichten handelt es sich um Kernpflichten des Versiche-
rungsmaklers, ein vertraglicher Ausschluf® wére wohl ohnehin kaum denkbar. Auch die im Einleitungs-
satz fur die gesamte Tatigkeit des Maklers aufgestellte Pflicht zur Aufklarung und Betreuung des Versi-
cherungskunden soll nicht abdingbar sein.

Zu 8§ 33:

Die gewerbsméRige Vermittlung von Personalkrediten (vgl. § 228 GewO) ist derzeit nur durch die
Personalkreditvermittlungsverordnung (PKVV) vom 16.5.1977, BGBI. Nr. 304 geregelt. Wie bei der
Immobilienmaklerverordnung handelt es sich hier um Vorschriften verwaltungsrechtlicher Natur. IThre
zivilrechtliche Wirksamkeit konnte aber durch eine Reihe von Bestimmungen des ABGB (z.B. § 879
Abs. 1, §917a, 8 871 Abs. 2) begriindet werden (vgl. Jabornegg, Handelsvertreterrecht und Maklerrecht
[1987], 603). Nunmehr sollen die zivilrechtlich relevanten Bestimmungen im vorliegenden Entwurf zu-
sammengefalit werden.

Der Begriff Personalkredit bedeutet im Unterschied zum Hypothekarkredit, da der Kredit nicht
grundbicherlich sichergestellt ist. Die Vermittlung hypothekarisch sichergestellter Kredite ist als Ver-
mittlung eines Geschéfts tber eine unbewegliche Sache zu beurteilen, hierauf wéren die Regeln fur den
Immobilienmakler anzuwenden (vgl. auch § 225 GewO). Die Bestimmungen des vierten Teils sind aus-
drucklich nur auf das Rechtsverhéltnis zwischen Kreditvermittler und Kreditwerber zugeschnitten. In
aller Regel sind Kreditvermittler nicht als Doppelmakler, sondern nur tber Auftrag des Kreditwerbers
tatig. Kreditvermittlungsvertrage werden in der Praxis fast immer als Alleinvermittlungsauftrage im Sinn
des 8 14 geschlossen, sodaf eine Tétigkeitspflicht des Vermittlers besteht. Auch aus diesem Grund ist es
zweckmdRig, die Schriftform generell als Giiltigkeitsvoraussetzung zu verlangen (vgl. dazu § 34). Zur
GewerbsmaRigkeit der Téatigkeit ist auf die Ausfihrungen zu § 19 zu verweisen.

Der wirtschaftliche Begriff des Kredits kann vertragsrechtlich betrachtet ein Kreditvertrag oder ein
Darlehensvertrag sein. Der Kreditvertrag ist ein Konsensualvertrag, der mit der Willenseinigung der
Parteien zustandekommt, wahrend der Darlehensvertrag als Realvertrag erst mit Zuz&hlung der Darle-
henssumme rechtswirksam wird. Im Interesse der Einheitlichkeit der Rechtsordnung wird die Definition
des 8 1 Abs. 1 Z 3 des Bankwesengesetzes — BWG, BGBI. Nr. 532/1993 aufgegriffen. Der Abschlul? von
Geldkreditvertragen und die Gewahrung von Gelddarlehen wird unter dem Oberbegriff ,,Kreditgeschaft
zusammengefalt. Kreditwerber ist demnach, wer den Makler mit der Vermittlung eines Kreditvertrags
oder eines Darlehens beauftragt.

Die Definition des § 33 und damit der Geltungsbereich der folgenden Bestimmungen ist einseitig
nur auf das Verhéltnis zwischen Personalkreditvermittler und Kreditwerber ausgerichtet; nur fiir den
Kreditwerber besteht ein besonderes Schutzbedirfnis. Sollte — ausnahmsweise (auch) ein Maklervertrag
zwischen Vermittler und Kreditgeber vorliegen, so wére dieser nach den allgemeinen Regeln zu beurtei-
len. Ob der Kreditvermittler fiir eine etwaige Doppeltatigkeit die Einwilligung seiner Auftraggeber bend-
tigt, hangt davon ab, ob er Zivilmakler oder Handelsmakler ist. Vermittelt er gewerbsmaRig Geschéfte
Uber Gegenstédnde des Handelsverkehrs, wie Bankkredite, ist er Handelsmakler. Vermittelt er sonstige
Personalkredite, ist er Zivilmakler.

Wenn in den folgenden Bestimmungen nur der Kreditvermittlungsvertrag, der Kreditwerber oder der
Kreditvermittler angefiihrt ist, so ist dies jeweils als Oberbegriff zu verstehen.
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Zu § 34:

Hier sind zum Schutz der Kreditwerber vor uniiberlegten Vertragsschliissen die VVoraussetzungen fir
die Rechtswirksamkeit des Vermittlungsvertrags aufgestellt. Dem liegt die Auffassung zugrunde, da3 nur
die Sanktion der Nichtigkeit in der Praxis zur Einhaltung der in Abs. 1 und Abs. 2 genannten Vorgaben
fuhrt. Angesichts der wirtschaftlichen Zwangslage, in der sich Kreditwerber meist befinden, ist dieses
HStraffe Korsett” fur Personalkreditvermittlungsvertrage gerechtfertigt. Inhaltlich stimmen diese weitge-
hend mit 8 5 Abs. 1 Z 1 bis 4 der PKVV (berein. Auch hier konnte im Interesse der Einheitlichkeit der
Rechtsordnung auf Bestimmungen des BWG verwiesen werden.

Im ersten Absatz ist der wesentliche Inhalt des § 5 Abs. 1 Z 1, 3 und 8 der PKVV im ersten Satz zu-
sammengefalit. Zur Schriftform als Glltigkeitsvoraussetzung ist zu sagen, dal Kreditvermittlungsvertrage
in der Regel als Alleinvermittlungsauftrdge geschlossen werden, fur die im Verbrauchergeschaft gemaf
Artikel 11 (§31 Abs.1 Z2 KSchG) die Schriftform vorgesehen ist; Kreditwerber sind (berwiegend
Verbraucher, das Schutzbediirfnis reicht aber hier weiter.

Ein Fehlen der im ersten Satz genannten Voraussetzungen fuhrt zur Rechtsunwirksamkeit des Kre-
ditvermittlungsvertrags. Im zweiten Satz wird angeordnet, dal eine vom Kreditvermittler hergestellte
Ubersetzung des Kreditvermittlungsvertrags und sonstiger damit im Zusammenhang stehender Schriftstii-
cke den gesamten Text umfassen muB. Die Nichterfullung dieser Voraussetzung soll aber nicht zur Un-
wirksamkeit des Kreditvermittlungsvertrags filhren, sondern unter Umstanden die Sanktionen des § 3
Abs. 4 ausldsen.

Der zweite Absatz enthélt weitere Wirksamkeitserfordernisse des Kreditvermittlungsvertrags, die al-
le ihre VVorbilder in der PKVV haben.

Die Z 1 entspricht der ersten Voraussetzung nach 8 5 Abs. 1 Z 4 sowie den diese Bestimmung er-
génzenden Abs. 3 und Abs. 4 der PKVV, die die Krediththe néher definieren.

Die Z 2 soll sicherstellen, dal? dem Kreditwerber die hochstmdgliche Belastung aus dem angestreb-
ten Kreditvertrag bewuRt wird. Abweichend von §5 Abs.1 Z4 PKVV werden die Kreditzinsen und
deren Berechnung durch einen Verweis auf das BWG néher bestimmt.

Neu gegentber den Bestimmungen der PKVV ist in Z 3, dal} auch die Mindestlaufzeit des Kredits
festgelegt werden mu und daf} unter den vom Kreditwerber akzeptierten Bedingungen fiir die Kreditge-
wahrung auch — unter Verweis auf § 33 Abs. 2 Z 4 BWG - eine Zinsgleitklausel angefiihrt ist. Die Auf-
zdhlung der Bedingungen fiir die Kreditgewéhrung ist im Gesetzestext nur demonstrativ, so ware auch
zum Beispiel eine Kreditrestschuldversicherung schon im Vermittlungsvertrag anzufihren.

Als typische und einschneidende Folge des Zahlungsverzugs (letzter Fall der Z 3) wére der Ter-
minsverlust zu nennen.

Zu 8 35:

Diese Befristung von hdchstens vier Wochen trdgt dem Umstand Rechnung, daR Kreditvermitt-
lungsvertrége in der Regel als Alleinvermittlungsauftrdge geschlossen werden und daher eine langer dau-
ernde Bindung des Kreditwerbers an einen Vermittler nicht zumutbar wére. Fir die Suche des Vermittlers
nach einem Kreditgeber ist es allerdings wesentlich, daf3 dieser die vom Kreditwerber zur Verfligung
gestellten Sicherheiten kennt und einer ersten fachménnischen Prufung unterziehen kann. Unter den
»hachzuweisenden Voraussetzungen* ist z.B. eine Birgschaftserklarung oder eine Gehaltsbestatigung zu
verstehen. Erst wenn dem Vermittler diese Rahmenbedingungen vorliegen, kann er mit Kreditgebern
zielfuhrend verhandeln. Hinzuweisen ist hier auf § 34 Abs. 2 Z 3, wonach schon der Vermittlungsvertrag
samtliche Bedingungen fir die Kreditgewahrung enthalten mul3, die der Kreditwerber zu akzeptieren
bereit ist: Darunter sind auch die von ihm angebotenen Sicherheiten wie die Gehaltsverpfandung (die
Gehaltsabtretung ist gemall 8 12 Abs. 1 KSchG unzuléssig) und die Bestellung eines Biirgen genannt,
sodall schon bei Abschlul} des Kreditvermittlungsvertrags klar sein mul3, welche Voraussetzungen der
Kreditwerber nachzuweisen hat.

Zu 8 36:

Die unerwiinschte Verknipfung von Vermittlungstatigkeit und — fiir den Kreditnehmer mit Kosten
belastete — Eintreibung falliger Forderungen soll durch diese Bestimmung verhindert werden. VVorganger
dieser Bestimmung sind § 4 Abs. 1 Z 6 und § 6 Abs. 1 Z 9 PKVV.
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Zu 8§ 37:

Es handelt sich hier um eine ergédnzende Sonderbestimmung zu § 9, der generell die Frage des Ersat-
zes von Aufwendungen regelt. Es werden branchentypische ,,Gebiihren* herausgegriffen und zur Klarstel-
lung betont, dalR die Vereinbarung einer Vergitung dafir unwirksam ist. (Vgl. bisher § 7 Abs. 1 letzter
Satz und § 5 Abs. 8 letzter Satz PKVV.)

Zu § 38:

Waéhrend § 34 eine ganze Reihe von Wirksamkeitsvoraussetzungen aufstellt, normiert § 38 Tatbe-
stdnde, die dazu flhren, daf die Vermittlung als unzuldssig zu qualifizieren ist und dem Vermittler fiir
diese Téatigkeit kein Provisionsanspruch zusteht (vgl. § 38 erster Satz).

Diese Tatbestande waren bisher im § 6 der PKVV enthalten. Jabornegg, aaO, S. 604, ist zu den im
8 6 PKVV aufgezahlten Fallen unzuléssiger Kreditvermittlung der Ansicht, dal diese standesrechtlichen
Vorschriften inhaltliche Beschrankungen des Maklervertrags zum Schutz des Kreditwerbers bezwecken,
weshalb insoweit von einem Gesetzesverbot im Sinn des § 879 Abs. 1 ABGB gesprochen werden miisse
und daher ein VerstoR zur (Teil)Nichtigkeit der betreffenden Vertragsbestimmung filhren miisse.

Es sollen nun ins MaklerG die gravierendsten Félle des § 6 PKVV ubernommen und mit dem Ver-
lust des Provisionsanspruchs sanktioniert werden (zum Fall des 86 Abs.1 Z2 PKVV s. §39 Abs. 1
MaklerG, bisher § 31 Abs. 1 KSchG).

Die beiden ersten Zahlen betreffen zu vermittelnde Darlehen: geméal Z 1 (bisher § 6 Abs. 1 Z 11
PKVV) darf vom Auftraggeber die Unterfertigung eines Blankowechsels nur dann verlangt werden, wenn
das Darlehen von einem Kreditinstitut gewahrt wird und wenn dieses auch Wechselnehmer ist.

GemaR Z 2 darf bei einem nicht von einem Kreditinstitut zu gewahrenden Darlehen die Unterferti-
gung eines Blankowechsels nur dann verlangt werden, wenn dessen Begebung Zug um Zug mit der Zu-
zéhlung des gesamten Darlehensbetrags erfolgen soll. In der bisherigen Z 10 des § 6 Abs. 1 PKVV st
neben der Zuzihlung des gesamten Darlehensbetrags auch die Ubergabe eines Schecks oder eines Uber-
weisungsauftrags genannt. Diese beiden Vorgénge kdnnen aber gerade bei einem privaten Kreditgeber
langst nicht dieselbe Sicherheit bieten wie die tatsdchliche Zuzéhlung, sodall sie in Z 2 nicht aufgenom-
men wurden.

Z 3 ubernimmt fast wortlich die Formulierung des § 6 Abs. 1 Z 12 PKVV; bei einem zu vermitteln-
den Kreditvertrag darf die Unterfertigung eines Blankowechsels nicht vor Schlieung des Kreditvertrags
verlangt werden.

Neu hinzugefligt wurde Z 4, die das Verbot des Orderwechsels gemal § 11 Abs. 1 KSchG aufgreift.
Z 4 ist nur relevant, wenn einander Kreditgeber und Kreditwerber als Unternehmer und Verbraucher
gegeniiberstehen.

Zu 8 39:

Der vierte Teil des Maklergesetzes bietet nun die Mdglichkeit, die bisher einzige zivilrechtliche Be-
stimmung betreffend die Personalkreditvermittler, ndmlich § 31 KSchG, in das Maklergesetz zu (ber-
nehmen. Die Rechtslage wird dadurch nicht gedndert, da schon bisher § 31 KSchG allgemein und nicht
nur im Verhaltnis zwischen Unternehmer und Verbraucher giiltig war. Die dadurch im KSchG entstehen-
de ,,Licke” soll in einem durch die fiinf neuen in Artikel 1l vorgeschlagenen 88§ 30a bis 31 aufgefiillt
werden. In § 31 Abs. 2 KSchG wird § 39 MaklerG zugunsten von Verbrauchern fir zwingend erkléart.

Zu § 40:

Wie beim Immobilienmakler (§ 18) und beim Versicherungsmakler (8 32) werden auch hier einige
Bestimmungen zugunsten der Auftraggeber fur zwingend erklart. \Von Bedeutung ist dies beim Personal-
kreditvermittler vor allem fir den Provisionsanspruch, der gemaR § 7 Abs. 1 mit der Rechtswirksamkeit
des vermittelten Geschéfts entsteht, beim Kreditvertrag sohin mit der Einigung tber die Einrdumung des
Kredits, beim Darlehensvertrag mit der Zuzéhlung der Darlehenssumme.

Die im § 34 angefiihrten Vorgaben fir den zu vermittelnden Kredit — die vor allem auf die Festle-
gung der hdchstmaoglichen Belastung ausgerichtet sind — diirfen nicht zu dem Schluf? verleiten, daR der
Auftraggeber gezwungen sei, einen vermittelten Kredit- oder Darlehensvertrag annehmen zu mussen,
weil er in den im Vermittlungsvertrag gesteckten Rahmen pal3t. Der Personalkreditvermittler hat aber die
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Maglichkeit, eine Vereinbarung gemal § 15 Abs. 1 Z 1 zu treffen. Mit einem Verbraucher mite dies
gemal § 31 Abs. 1 Z 3 KSchG ausdriicklich und schriftlich erfolgen.

Zu Artikel 11
Zu § 30a KSchG:

Mit dem hier vorgeschlagenen Rucktrittsrecht bei Immobiliengeschéften soll die von Konsumenten-
schutzseite immer wieder beklagte Uberrumpelung beim Besichtigungstermin verhindert werden.

Folgender typischer Sachverhalt rechtfertigt diese Bestimmung:

Bei einem von einem Immobilienmakler organisierten Besichtigungstermin — an dem gerade bei
Mietwohnungen angesichts der starken Nachfrage oft mehrere Wohnungssuchende zugleich teilnehmen —
wird der Interessent veranlal3t, sofort ein Anbot zu unterfertigen, das der Makler dann seinem Auftragge-
ber, dem Vermieter oder Verkéufer, iberbringt. Oft wird bei diesem Besichtigungstermin auch erst der
Maklervertrag geschlossen; Interessent und Makler hatten vorher meist keinen oder nur kurzen telefoni-
schen Kontakt aus AnlaR eines Inserats.

Der neuen Bestimmung liegt die Wertung zugrunde, dal der bei der ersten Besichtigung eines bisher
unbekannten Objekts moglicherweise ausgeiibte Druck zu einer raschen Entscheidung eine Uberrumpe-
lungssituation schafft, die der im § 3 KSchG bei einem Hausturgeschaft typischerweise anzunehmenden
Uberrumpelung gleichzuhalten ist.

Das Riucktrittsrecht nach § 3 KSchG in dem oben geschilderten Sachverhalt ist geméaR Abs. 3 Z 1
ausgeschlossen, da der Verbraucher durch die Kontaktaufnahme mit dem Makler oder direkt mit dem
Verkaufer oder Vermieter ,,selbst die geschéftliche Verbindung mit dem Unternehmer oder dessen Beauf-
tragten zwecks Schliefung dieses Vertrages angebahnt hat“.

Im Fall des 8 3 Abs. 3 Z 1 KSchG ging der Gesetzgeber davon aus, dal’ bei Anbahnung durch den
Verbraucher eine Uberrumpelungsgefahr nicht vorliegt. Diese Uberlegung ist fur die meisten Verbrau-
chergeschéfte zutreffend, da sich der Konsument vor der Anbahnung schon Gedanken uber Nutzlichkeit,
Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit des Vertragsgegenstands gemacht haben wird.

Anders liegt der Fall jedoch bei Immobilien: selbst wenn der Verbraucher das Geschéft angebahnt
hat, kann er ohne Kenntnis des konkreten Objekts zunéchst nur Uberlegungen iiber seine Wohnbediirfnis-
se und seine finanziellen Mdglichkeiten anstellen. Es liegt aber in der Natur des Immobiliengeschafts,
daB erst nach der Besichtigung des Objekts alle positiven und negativen Aspekte abgewogen werden
kénnen. Wenn dem Interessenten die Entscheidung aber sofort bei der ersten Besichtigung abverlangt
wird, ist typischerweise von einer Uberrumpelungsgefahr auszugehen. Neben dieser Eigenart von Immo-
biliengeschéften, die sie von den sonst typischen Verbrauchergeschéften wesentlich unterscheidet, ist
noch der finanzielle Aspekt zu bedenken: Schon die Miete, besonders aber der Kauf einer Liegenschaft
oder Wohnung ist in der Regel eine einschneidende wirtschaftliche Entscheidung. Fur einen groBen Teil
der Bevolkerung ist der Kauf einer Eigentumswohnung die gréfite Anschaffung des Lebens; sie belastet
die finanziellen Kréfte nachhaltig. Auch aus diesem Grund soll der Gesetzgeber der Gefahr einer Uber-
rumpelung Rechnung tragen.

Nach dem vorgeschlagenen § 30a KSchG soll der Verbraucher immer dann von seiner Vertragser-
klarung uber das angebotene Objekt zuruicktreten kdnnen, wenn er sie bei der ersten Besichtigung abge-
geben hat. Um allzu leichte Umgehungsmdglichkeiten zu unterbinden, wird der fur die Frage des Riick-
tritts relevante Zeitraum nicht nur auf den Besichtigungstermin selbst begrenzt, sondern auf den Tag der
ersten Besichtigung ausgedehnt.

Der letzte Halbsatz des Abs. 1 enthélt eine gravierende Einschrdnkung des Rucktrittsrechts. Ein
Ricktritt ist nur dann mdglich, wenn mit dem Geschéft ein Objekt gemietet oder gekauft wird, das der
»Deckung des dringenden Wohnbedurfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehérigen dienen
soll“. Mit der Wendung ,,dienen soll“ wird zum Ausdruck gebracht, daf das ,,dringende Wohnbedrfnis*
in die Zukunft projiziert zu beurteilen ist. Es kommt also nicht darauf an, ob der Verbraucher oder ein
naher Angehdriger, fur den das Objekt erworben werden soll, zum Zeitpunkt seiner Vertragserklarung ein
bestehendes dringendes Wohnbedurfnis nicht befriedigen kann, sondern ob der Erwerber des gegenstand-
lichen Objekts an diesem ein dringendes Wohnbeddrfnis haben wird. Bei der Auslegung dieses aus dem
Mietrecht stammenden Begriffs des ,,dringenden Wohnbedurfnisses* kann auf die dazu ergangene miet-
rechtliche Judikatur zurtickgegriffen werden. Ziel der Bestimmung ist es, jene Objekte auszuscheiden, an
denen der Auftraggeber oder sein naher Angehdriger in Zukunft kein dringendes Wohnbeduiirfnis im Sinn
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des MRG hatten. Dies sind also vor allem Freizeitwohnsitze und Anlageobjekte. Auch zum Begriff des
nahen Angehdorigen wird der in § 14 Abs. 3 MRG, BGBI. Nr. 520/1981, genannte Personenkreis mal3geb-
lich sein. Nicht vom Riicktrittsrecht erfal3t sollen Vertragserklarungen sein, die auf den Kauf einer Eigen-
tumswohnung oder eines Hauses mit einer Vertragssumme von {ber 3 Millionen S gerichtet sind. Diese
Betragsgrenze erscheint angebracht, um jene Objekte zu erfassen, bei denen es schon bei der ersten Be-
sichtigung zu einer unbedachten Vertragserklarung des Verbrauchers kommen kann. Unter ,,Gesamtkauf-
preis“ ist die insgesamt dem VeréduRRerer zuflieBende Summe unter Einrechnung einer eventuellen Anzah-
lung oder von Raten zu verstehen.

Obwohl in der Regel die oben beschriebene Uberrumpelungssituation durch das Einschreiten eines
professionellen Vermittlers, also eines Immobilienmaklers, geschaffen wird, kann unter Umsténden ein in
Immobiliengeschaften versierter sonstiger Unternehmer, aber auch ein erfahrener Verbraucher auf ,,Ab-
geberseite* dieselbe Situation schaffen. Wenn kein Makler eingeschritten ist, wird es fur den Kaufer oder
Mieter in der Regel allerdings leichter sein, sein Anbot ohne rechtliche Konsequenzen zuriickzunehmen,
da Verkaufer oder Vermieter sich nicht an einen von Anfang an unzuverlassigen Vertragspartner binden
wollen. In vielen Fallen wird das Provisionsinteresse des Maklers dafiir ausschlaggebend sein, da dem
Interessenten kein Widerruf seines Anbots bzw. keine gltliche Auflésung des bereits zustandegekomme-
nen Vertrags zugebilligt wird. Da es aber auch ohne Einschreiten eines Maklers zu vergleichbaren Situa-
tionen kommen kann, etwa wenn der private Verkéaufer einer Eigentumswohnung mit einem Interessenten
den Vertragsinhalt mit einem flr ihn besonders giinstigen Preis schon bei der ersten Besichtigung verein-
bart hat, soll der Rucktritt immer dann mdglich sein, wenn ein Verbraucher diese Vertragserklarung —
wem immer gegenuber — abgibt. Daher soll die Bestimmung in das I11. Hauptstiick des KSchG eingebaut
werden, da dort nicht nur Rechtsverhéltnisse zwischen Verbrauchern und Unternehmern geregelt sind.
Bei Immobiliengeschéften soll daher nun auch im Verhdltnis zwischen Verbraucher und Verbraucher ein
Rucktrittsrecht bestehen. Entscheidend soll nur sein, ob der die Liegenschaft oder Wohnung besichtigen-
de Vertragspartner Verbraucher oder Unternehmer im Sinn des § 1 Abs. 1 Z 1 KSchG ist. Gerechtfertigt
ist diese Differenzierung durch die typischerweise grofRere Unerfahrenheit eines Verbrauchers bei Immo-
biliengeschaften. Irrelevant soll hier wie allgemein im Konsumentenschutzrecht bleiben (vgl. Welser in
JBI. 1980, 2 f. und EvBI. 1981/189), ob der Interessent seinerseits einen Unternehmer mit seiner Vertre-
tung oder der Vermittlung beauftragt hat; in diesen Fallen wird es allerdings ohnehin nur selten zu (iber-
stiirzten Vertragserklarungen und damit zu Ricktritten kommen. Grundsatzlich soll jedenfalls der Kon-
sument durch die Einschaltung eines professionellen Vertreters oder Vermittlers nicht schlechter gestellt
sein.

Anders als nach 8§ 3 soll die Rucktrittsfrist nicht erst mit dem Zustandekommen des Vertrags, also
der Annahmeerklarung zum Anbot des Verbrauchers, zu laufen beginnen, sondern schon mit der Ver-
tragserklarung des Verbrauchers. Das soll es dem Abgeber oder dem Makler erméglichen, alle bei einem
Besichtigungstermin abgegebenen Vertragserklarungen zunéachst zu sammeln, den Ablauf der Riicktritts-
frist abzuwarten und dann eines der Anbote anzunehmen, von denen der Erklarende nicht zurtickgetreten
ist. Die angemessene Frist im Sinn des § 6 Abs. 1 Z 1, bis zu deren Ablauf der Verbraucher an seine
Vertragserklarung gebunden bleiben soll, wird also etwa zwei Wochen betragen, um nach Ablauf der
Rucktrittsfrist dem Abgeber oder dem Makler noch hinreichend Zeit flr seine Annahmeerklarung zu
geben.

Fir den Regelfall des von einem Makler organisierten Besichtigungstermins ergibt sich aus dem
zweiten Satz des Abs. 2, dal? die Rucktrittserklarung auch an den Makler gerichtet werden kann. Dies gilt
unabhéngig davon, ob der Verbraucher seinerseits mit diesem Makler einen Maklervertrag geschlossen
hat. Dadurch kann der Makler sehr rasch auf den Ruicktritt reagieren und weitere Vermittlungstétigkeiten
entfalten. Es handelt sich um eine gesetzliche Empfangsvollmacht des die Liegenschaft oder Wohnung
anbietenden Maklers flr die Rucktrittserklarung.

Da der Kauf- oder Mietinteressent den Maklervertrag in der Regel im Hinblick auf das besichtigte
Objekt geschlossen hat, soll die Ricktrittserklarung auch fiir den Maklervertrag gelten, wenn der Ver-
braucher zugleich mit seiner Vertragserklarung betreffend das Objekt auch eine auf AbschluB des Mak-
lervertrags gerichtete Erklarung abgegeben hat.

Den Vertragspartner des Verbrauchers und den eingeschalteten Makler trifft die Obliegenheit, dem
Verbraucher eine Zweitschrift seiner Vertragserklarung betreffend die angebotene Liegenschaft oder
Wohnung und eine schriftliche Belehrung tber das Rucktrittsrecht auszufolgen. Erst mit der — allenfalls
spateren -Ausfolgung beginnt die Frist zu laufen. Geschieht dies Uberhaupt nicht, und wird daher die
Rucktrittsfrist nicht ausgeldst, so erlischt das Ricktrittsrecht nach einem Monat. Diese Bestimmung soll
auch einen Druck zur Schriftform fur die Vertragserklarung des Interessenten austiben, ohne die Schrift-
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form aber zum Giltigkeitserfordernis zu erheben. Die dem in Immobiliengeschéften meist unerfahrenen
Verbraucher ausgehéndigte Zweitschrift erleichtert diesem die Beurteilung der Situation und die Einho-
lung sachverstandiger Beratung.

Abs. 4 soll verhindern, dafl der Makler oder der Verkéufer oder Vermieter im Hinblick auf den be-
absichtigten Vertrag eine Zahlung entgegennimmt, obwohl der Verbraucher von diesem Vertrag noch
zuricktreten kann. Eine dennoch erfolgte Zahlung kann zuriickgefordert werden.

Das Verbot einer Anzahlung auf die Provision ergibt sich schon aus § 7 Abs. 1 zweiter Satz Mak-
lerG, der gemaR § 18 MaklerG zum Nachteil des Auftraggebers nicht abbedungen werden kann. Abs. 4
ermdglicht aber durchaus die Vereinbarung einer Anzahlung, die erst nach Ablauf der Ricktrittsfrist zu
leisten ist.

Abs. 5 ist auf Grund des in Abs. 1 genannten Betrags von 3 Millionen S erforderlich. Die hier vor-
gesehene Wertanpassung soll gewahrleisten, dal’ das Ricktrittsrecht nicht von Preissteigerungen ,.einge-
holt* wird.

§ 30b:

Vorbild des Abs. 1 ist §4 Abs. 1 Z5 IMV. Die Bestimmung konkretisiert die Sorgfaltspflicht des
Maklers gemdR § 3 Abs. 1 und Abs. 3 MaklerG auch fur das vorvertragliche Stadium. Die Wendung ,,vor
Abschlull des Maklervertrags* ist so zu verstehen, dal3 der Auftraggeber spatestens bis zu diesem Zeit-
punkt Uber die in der Folge angefilhrten Kostenpunkte aufgeklart sein mu. Diese zielen darauf ab, dem
Konsumenten die typischerweise mit einem Immobiliengeschéft verbundenen Nebenkosten vor Augen zu
fuhren. Da Geschéfte tiber Immobilien in der Regel grofe — oft existentielle — Bedeutung haben, ist diese
besondere Betonung der Aufklarungspflicht gerechtfertigt. Dem Verbraucher sollen nicht nur die Kosten
des Maklervertrags durch die gesondert auszuweisende Vermittlungsprovision, sondern auch die auf ihn
zukommenden sonstigen finanziellen Belastungen vor Augen gefilhrt werden, die er bei dem angestrebten
Geschéaftsabschlul zu erwarten hat. Zu diesen Belastungen gehoren sémtliche durch die geplante Trans-
aktion anfallenden Kosten, wie z.B. beim Kauf eines Hauses die Kosten der Vertragserrichtung, die
Grunderwerbssteuer und die Eintragungsgebihr. Dem Immoblienmakler ist es aber auch zuzumuten,
einen Verkéufer auf die drohende Besteuerung des Spekulationsgewinns hinzuweisen. Eine weitergehen-
de steuerliche Beratung, die auch eine umfassendere Kenntnis der sonstigen finanziellen Umsténde eines
Auftraggebers voraussetzen wirde, kann vom Immobilienmakler in der Regel nicht verlangt werden.
Wenn er aber eine uber den konkreten Geschéftsfall hinausgehende Beratung vornimmt, hat er auch daftr
zu haften. Zu den voraussichtlich erwachsenden Kosten gehért auch die auf Grund der erforderlichen
Kredite zu erwartende Dauerbelastung. Falls der Immobilienmakler zugleich mit einem Kaufvertrag auch
ein Hypothekardarlehen vermittelt, ergibt sich eine genaue Informationspflicht Gber die dadurch entste-
hende Belastung ohnehin aus diesem zweiten Vermittlungsvertrag. Aber auch fiir nicht vermittelte Kredi-
te hat der Makler seinem Kunden einen Uberblick tber die voraussichtlichen Kreditkosten zu geben, hier
wird der Spielraum fir die Richtigkeit dieser Einschatzung aber etwas weiter anzusetzen sein. Die dem
Verbraucher auszufolgende schriftliche Ubersicht iber alle voraussichtlich zu erwartenden Kosten muR
auch einen Hinweis auf den Geschaftsgebrauch der Immobilienmakler enthalten, wonach sie auch ohne
ausdriickliche Einwilligung des Auftraggebers als Doppelmakler tétig sein kdnnen. Auch diese Hinweis-
pflicht auf den derzeit bestehenden Geschéftsgebrauch besteht nur gegentiber Verbrauchern, beim Unter-
nehmer wird diese Kenntnis vorausgesetzt. Unabhéngig davon kann sowohl Unternehmern als auch
Verbrauchern gegenuber eine Aufklarungspflicht gemaR § 17 MaklerG bestehen, wenn der Immobilien-
makler auftragsgemal nur flir eine Partei tatig werden soll. Es ist nicht auszuschlieRen, dal ein Auftrag-
geber darauf Wert legt, dall der von ihm beauftragte Makler als sein Interessenvertreter tatig bleibt und
nicht auch mit dem potentiellen Vertragspartner einen Maklervertrag schlief3t. In einem solchen Fall — der
nach der derzeitigen Praxis eher die Ausnahme ist — ertibrigt sich der Hinweis auf den Geschéftsgebrauch
der Doppelmakelei.

Zwischen Abschlul des Maklervertrags und AbschluB des im Maklervertrag bezeichneten Geschéfts
kann ein erheblicher Zeitraum liegen. Die in der schriftlichen Ubersicht enthaltenen Informationen kén-
nen berholt sein. Bei einer erheblichen Anderung der Verhiltnisse — die fiir die Entscheidung des
Verbrauchers ausschlaggebend sein kann — hat der Immobilienmakler die Ubersicht richtigzustellen.
Spétestens mul} dies vor einer Vertragserklarung des Auftraggebers zum vermittelten Geschaft erfolgen,
um nicht die in § 3 Abs. 4 MaklerG vorgesehenen Sanktionen auszuldsen.

Die Aussage in Abs. 1 erster Satz betreffend den Hinweis auf die Maklereigenschaft soll Streitfalle
zur Frage, ob ein Maklervertrag konkludent zustande gekommen ist, moglichst hintanhalten. Im zweiten
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Satz soll durch die im zweiten Halbsatz geforderte Schriftlichkeit des Hinweises nach § 6 Abs. 4 dritter
Satz MaklerG sichergestellt werden, dal dem Verbraucher das familidre oder wirtschaftliche Nahever-
héltnis zwischen Makler und dem zu vermittelten Dritten bewuf3t wird.

Abs. 2 normiert eine weitere konkrete Sorgfaltspflicht des Immobilienmaklers:

Er hat seinem Auftraggeber alle Umstédnde mitzuteilen, die fur die Beurteilung des vermittelten Ge-
schéfts wesentlich sind. Diese Bestimmung spricht die Fachkenntnis des Immobilienmaklers an, der hier
seine Marktkenntnisse und sein Hintergrundwissen beratend einzubringen hat. Vorbild der Regelung ist
84 Abs. 1 Z 13 IMV; darin sind als fur die Beurteilung wesentliche Kriterien beispielsweise die Beschaf-
fenheit des Hauses oder der Wohnung und Immissionen von einem Nachbargrundstiick genannt; gemeint
sind hier somit vor allem jene Umstande, die dem Auftraggeber als Laien nicht erkennbar sind.

Zu § 30c:

Gemall §14 Abs.2 MaklerG kdénnen Alleinvermittlungsauftrage nur befristet auf angemessene
Dauer geschlossen werden; der Auftraggeber soll nicht zu lange an einen Makler gebunden bleiben.
Abs. 1 ersetzt die ,,angemessene Dauer* durch eine Hochstfrist fir bestimmte von Immobilienmaklern mit
Verbrauchern geschlossene Alleinvermittlungsauftrage. Sie betrdgt drei Monate fur Bestand- und Nut-
zungsvertrage tber Wohnungen und sechs Monate fir Kaufvertrdge tber Wohnungen, Einfamilienhduser
und zum Bau von Einfamilienhdusern geeignete Grundstiicke.

Abs. 2 will besonderen Umstanden Rechnung tragen, die die Vermittlung wesentlich erschweren
oder verzdgern. Diese kdnnen in der Natur des zu vermittelnden Rechtsgeschafts liegen. So wird etwa bei
der Vermittlung von Ferienwohnungen, fiir die nur ein von der jeweiligen Saison abhédngiges Interesse
besteht, eine Uber die gesetzlichen Hochstfristen von drei Monaten fiir die Vermietung bzw. sechs Mona-
ten fur den Verkauf hinausgehende Frist vereinbart werden kénnen.

Zu § 30d:

Wie in den Erlauterungen zu § 15 Abs. 2 MaklerG ausgefilhrt, ist beim Alleinvermittlungsauftrag
(vgl. § 14 Abs. 1 MaklerG) in einem ,,Eigengeschaft* des Auftraggebers grundsatzlich kein vertragswid-
riges Verhalten zu sehen, da er sich im Alleinvermittlungsauftrag nur verpflichtet, wéhrend dessen Dauer
keinen anderen Makler mit der Vermittlung desselben Geschéfts zu betrauen. Im Verbrauchergeschaft
soll daher die Hhe der geméaR § 15 Abs. 2 Z 3 MaklerG mdglichen Provisionsvereinbarung mit der H&lf-
te der vereinbarten oder ortsublichen Provision begrenzt werden. In dieser Vereinbarung kann festgelegt
werden, dal dem Verbraucher der Beweis dafir obliegt, daR das Geschéaft nicht durch die Vermittlungsta-
tigkeit eines anderen vom Verbraucher beauftragten Maklers zustandegekommen ist. Mit der Wendung
»auf andere Art* sind vor allem die Falle erfalit, in denen der Auftraggeber durch eigene Initiative oder
durch Zufall das gewiinschte Geschéft zustandebringt.

Eine solche Vereinbarung muf® nach § 31 Abs. 1 Z 3 KSchG ausdriicklich und schriftlich getroffen
werden. Die Zahlungspflicht gilt gem&R § 15 Abs. 3 MaklerG als Vergiitungsbetrag im Sinn des 8 1336
ABGB und unterliegt daher dem richterlichen MaRigungsrecht. Ein Verzicht auf die richterliche MaRi-
gung ist ungultig (EvBI. 1982/38).

Zu § 31:

In einem Maklervertrag mit einem Verbraucher sollen die in Abs. 1 Z 1 bis 3 genannten Vereinba-
rungen ausdriicklich und schriftlich erfolgen missen. Sie betreffen besonders einschneidende Gestaltun-
gen des Vertragsverhéltnisses zwischen einem Verbraucher und einem Makler. Bei blo mindlichen
Vereinbarungen konnen Irrtiimer, Uberraschungen oder falsche Vorstellungen lber die besonderen Ver-
tragsinhalte bei in der Regel nicht rechtskundigen Verbrauchern verursacht werden. Um dies und auch
allfallige Beweisprobleme zu vermeiden, werden im Verbrauchergeschaft diese besonderen Formvor-
schriften statuiert. Der Begriff ,,ausdriicklich* ist hier im Sinn von deutlich erkennbar (wie in 8 901 und
8§ 1353 ABGB, vgl. EvBI. 1979/2) zu verstehen und nicht als Gegenteil des Begriffs ,,stillschweigend”.

In Abs. 2 werden jene Bestimmungen des MaklerG angefiihrt, die im Verbrauchergeschaft zuguns-
ten von Konsumenten der Parteiendisposition entzogen sein sollen. Bei Z 4 des § 28 handelt es sich um
die Pflicht des Versicherungsmaklers, die Versicherungsbedingungen, eine Kopie der Vertragserklarung
und die Versicherungspolizze auszuhandigen. Z 5 betrifft die Verpflichtung zur Priifung der Polizze.
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Zu Artikel 111

Mit Abs. 5 werden die bisher fir Zivilmakler (Z 1) und Handelsmakler (Z 2) geltenden Bestimmun-
gen aufgehoben. Sie werden durch die in Artikel | vorgeschlagenen Bestimmungen des neuen MaklerG
ersetzt.

Abs. 6 |%t eine dynarglsche Verweisung, Abs 7 thhaIt e|r(1je(;rransfolr<m|at|onsk]lauselI
S 2 sollen die Bestim n des Artike nd des els 1 au ervertrage anzu-
Wenﬁi%é} Ly % il %ﬁ“éi%ﬁ\% G AR R N Rt
éir Ks: aQHS IAHLC e IE maRig bestehenden Pflicht zu einer weiteren Betreuung des
Kunden eine Ubergangsregelung in Form eines Stichtags getroffen.

Die Ubergangsbestimmung in Abs. 4 fiir das in Artikel 1l vorgeschlagene Riicktrittsrecht geman
8 30a KSchG bedeutet, dal Verbraucher ab dem Inkrafttreten des Gesetzes von Vertragserklarungen
zuriicktreten konnen, die sie bei der ersten Besichtigung einer Wohnung oder Liegenschaft abgegeben
haben.

8§ 31 KSchG in der bisherigen Fassung wird inhaltlich unveréndert in § 39 MaklerG (Artikel 1) Uber-
nommen.
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