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TELOS Law Group freut sich, Mag. Nadine Marschall im Team
begriiBen zu dirfen.

Fir Fragen und Anregungen im Zusammenhang mit den Themen

dieser Ausgabe stehen wir Ihnen gerne unter der E-Mail-Adresse
newsletter@telos-law.com zur Verfligung.

TELOS LAW GROUP
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FAMILIENRECHT

Der Ehevertrag

D M

Mag. Christian Weinzinger
TELOS LAW GROUP Wien

JEDER KENNT IHN, DOCH KAUM EINER HAT IHN - SO ZUMINDEST DIE LANDLAUFIGE MEINUNG IN PUNCTO
EHEVERTRAG. WAS GENAU VERBIRGT SICH EIGENTLICH HINTER DIESEM BEGRIFF? IM FOLGENDEN EIN KURZER
EINBLICK IN DIE GESETZESLAGE UND DIE UNZAHLIGEN REGELUNGSINHALTE.

GESETZESLAGE

Vereinfacht dargestellt, bezeichnet der &sterreichische Gesetzgeber
die Erklarung der Ehegatten, die Ehe einzugehen, als Ehevertrag —
also die EheschlieBung selbst. Nach allgemeinem Verstéandnis sind
eigentlich Ehepakte bzw. Ehelibereinkommen gemeint, die aufgrund
der EheschlieBung im Hinblick auf das Verm&gen geschlossen werden.

Mangels abweichender Vereinbarung sieht das Gesetz grundsatzlich
eine Gutertrennung vor. Das heiB3t, dass jeder Ehegatte das von ihm in
die Ehe eingebrachte Vermégen behalt und Eigentiimer des wéahrend
der Ehe von ihm Erworbenen wird. Bei Beendigung der Ehe sind je-
doch die ehelichen Ersparnisse und das eheliche Gebrauchsvermbgen
unter den Ehegatten aufzuteilen.

REGELUNGSINHALTE

Giitergemeinschaft

Abweichend von dieser gesetzlichen Gitertrennung kann eine soge-
nannte Gltergemeinschaft vereinbart werden. Bei dieser gibt es ver-
schiedene Formen. Beispielsweise kann Miteigentum am gesamten
eingebrachten und auch zukiinftigen Vermdgen vereinbart werden.
Beschrankungen fiir den Fall des Todes eines Ehegatten sind hier auch
moglich.

Vermodgensbilanz

Wie erwahnt, sind im Falle der Ehescheidung grundsatzlich die eheli-
chen Ersparnisse und das eheliche Gebrauchsvermdgen aufzuteilen.
Von dieser Aufteilung ausgenommen sind jedoch insbesondere in die
Ehe eingebrachte Vermdgenswerte. Oftmals ist es im Rahmen eines
emotional geflihrten Aufteilungsverfahrens nach der erfolgten Schei-
dung schwierig zu beweisen, welche Vermdgenswerte man in die Ehe
eingebracht hat. Deshalb kann es — insbesondere bei unterschiedli-
chen Vermoégensverhaltnissen bei EheschlieBung — sehr sinnvoll sein,
im Rahmen eines Ehelbereinkommens das eingebrachte Vermdgen
einvernehmlich festzuhalten und somit zu dokumentieren. Dies kann
spatere Beweisschwierigkeiten durchaus entschérfen.

FORMVORSCHRIFTEN

Je nach Regelungsinhalt, der unten exemplarisch dargestellt wird, ist
groBe Vorsicht bei Einhaltung der gesetzlichen Formvorschriften gebo-
ten. Manche Vereinbarungen sind formlos moglich, andere wiederum
bedirfen der Schriftform. Teilweise ist sogar die notariell beglaubigte
Unterfertigung oder ein Notariatsakt erforderlich. Werden die jeweili-
gen Formvorschriften nicht eingehalten, sind die diesbezuglichen Ver-

einbarungen nicht durchsetzbar.

Ehewohnung

Bei Aufldsung der Ehe wird in den meisten Fallen auch der gemeinsame
Wohnsitz aufgegeben. Haufig besteht Uneinigkeit dartiber, wer in der
Ehewohnung verbleiben darf. Auch diesbeziglich sind Regelungen

bereits vorab im Rahmen einer Vereinbarung mdéglich.

Unterhalt

Insbesondere bei Verschulden eines Ehegatten an der Ehescheidung
besteht nach &sterreichischem Recht dem Grunde nach eine Unter-
haltsverpflichtung gegentiber dem schuldlosen Ehegatten. Im Rahmen
eines Vertrags kann - bis zur Grenze der Sittenwidrigkeit — beispiels-
weise ein wechselseitiger Unterhaltsverzicht der Ehegatten fir den Fall
der Aufldsung der Ehe vereinbart werden.

Erbrechtliche Regelungen

Selbstverstandlich ist es im Rahmen einer Vereinbarung auch méglich,
Verfligungen fiir den Todesfall zu treffen. Zu denken ist hierbei etwa an
das klassische Testament. Aber auch Erbvertrage, bei denen verbindliche
Vereinbarungen untereinander getroffen werden kénnen, sind méglich.
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ZIVILRECHT

Anna Schneiderbauer
Mag. Alexander Kryza

Zivil- und Strafgerichtsbarkeit:
Gemeinsamkeiten und Unterschiede

DAS ZIVILRECHT AUF DER EINEN UND DAS STRAFRECHT AUF DER ANDEREN SEITE BILDEN ZWEI DER GROSSTEN
BEREICHE DER OSTERREICHISCHEN RECHTSORDNUNG. SO UNTERSCHIEDLICH SIE AUCH SIND, GIBT ES DENNOCH
BERUHRUNGSPUNKTE. ANHAND EINES BEISPIELS SEIEN DIE AHNLICHKEITEN UND UNTERSCHEIDUNGSKRITERIEN

IM FOLGENDEN DARGESTELLT:

Der Satz ,Ich werde denjenigen, der mein Auto beschadigt hat, ver-
klagen und er soll seine gerechte Strafe bekommen* verdeutlicht die
Differenzierung zwischen Zivil- und Strafgerichtsbarkeit. Konkret muss
zwischen den Wortern ,verklagen“ und ,bestrafen” unterschieden
werden. Wahrend der Begriff ,,verklagen® aus der zivilen Gerichtsbarkeit
stammt, resultiert eine Strafe zumeist aus einem Strafprozess.

Bereits anhand der am Prozess beteiligten Parteien Iasst sich in der Re-
gel erkennen, ob es sich um ein Zivil- oder ein Strafverfahren handelt.
In einem Zivilprozess stehen sich regelmaBig zwei Privatparteien
als Klager und Beklagter gegenlber. Im Strafverfahren Gbernimmt
Ublicherweise nicht eine Privatpartei die Klagerrolle, sondern bei einem
GroBteil der Delikte der Staat Osterreich — vertreten durch einen Staats-
anwalt. Derjenige, der im obigen Beispiel den Schaden verursacht hat,
findet sich auf der Anklagebank wieder. Er ist daher im Strafprozess
nicht Beklagter, sondern Angeklagter.

Auch der jeweilige Zweck der beiden Rechtsgebiete unterscheidet
sich. Wéhrend das Zivilrecht dem Interessensausgleich der beteilig-
ten Parteien dient (z.B. Wiedergutmachung eines erlittenen Schadens,
Erlangung des Kaufpreises, Zuspruch von Unterhaltszahlungen etc.),
soll das Strafrecht vor allem Vergeltung fir das Unrecht einer verbo-
tenen Handlung schaffen. Es soll dadurch einerseits einen erzieheri-
schen Effekt des Taters erzielen (Spezialpravention) und andererseits
die Allgemeinheit von der Begehung solcher verbotenen Handlungen
abschrecken (Generalpravention).

Beruihrungspunkte zwischen Zivil- und Strafgerichtsbarkeit bestehen
vordergriindig im Bereich des Schadenersatzrechts. Das Schadener-
satzrecht — als Teil des Zivilrechts — und das Strafrecht knlipfen jeweils
an rechtswidriges Verhalten an. Ein und dasselbe rechtswidrige Ver-
halten kann daher gleichzeitig einen Zivil- und einen Strafprozess nach
sich ziehen.
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Das bedeutet, dass dem Verursacher eines Schadens zum einen ein
Strafprozess droht, der in der Regel durch Anzeige und in weiterer Folge
durch Anklage eingeleitet wird. Zum anderen kann der Eigentiimer des
Autos den Schadiger auf Schadenersatz vor einem Zivilgericht klagen.
Ein solches zusatzliches Zivilverfahren kann jedoch in einigen Fallen
vermieden werden, wenn bereits das Strafgericht Schadenersatz zu-
spricht. Da der Geschadigte grundsétzlich nicht Partei des Strafverfah-
rens ist, muss er sich dem Strafprozess flir einen solchen Schadener-
satz allerdings als Privatbeteiligter anschlieBen.

Wird im Strafprozess jedoch kein Schadenersatz oder nur weniger als
der geforderte Betrag zugesprochen, so besteht fir den Geschadigten
noch die Mdglichkeit, den Schadenersatz bzw. den Restbetrag in einem
gesonderten Zivilprozess zu fordern.

Doch inwieweit ist das Zivilgericht an ein Urteil des Strafgerichts ge-
bunden? Der OGH hat entschieden, dass ein strafgerichtlich Verurteilter
dieses Urteil auch im Zivilprozess gegen sich gelten lassen muss und
sich nicht darauf berufen kann, dass er die Tat nicht begangen habe.
Freispruche entfalten hingegen keine Bindungswirkung.

IMMOBILIENRECHT

Dr. Peter Winalek
TELOS LAW GROUP Wien

Immobilienerwerb als Asset

oder Share Deal

OFTMALS STEHEN ANLAGE- ODER GEWERBEIMMOBILIEN IM EIGENTUM EINER PROJEKTGESELLSCHAFT. ALS
KAUFER DERARTIGER LIEGENSCHAFTEN BESTEHT GRUNDSATZLICH DIE MOGLICHKEIT, DIE TRANSAKTION ALS

ASSET ODER SHARE DEAL ABZUWICKELN.

ASSET DEAL
Die Liegenschaft bzw. das Haus wird von der Projektgesellschaft wie
etwa bei einem Kauf eines Einfamilienhauses erworben.

SHARE DEAL
Die Gesellschaft, die Eigentimerin der Immobilie ist, wird erworben
(und somit auch die Liegenschaft selbst).

VERTRAGSABWICKLUNG
Sollte die Transaktion ein gewisses Volumen erreichen, so wéren je-
denfalls folgende Prifungen empfehlenswert:

- Technische Due Diligence
- Rechtliche Due Diligence
- Steuerliche Due Diligence

TECHNISCHE DUE DILIGENCE

Der tatsachliche Wert der Immobilie ergibt sich schlussendlich ins-
besondere aus dem Erhaltungszustand des Hauses. Zu prifen sind
nicht nur Bauméngel, sondern generell die Einhaltung bautechnischer
Vorschriften, wie beispielsweise Fluchtwege und dergleichen. Sollten
in dem Haus Gewerbebetriebe tatig sein, so wére auch zu priifen, ob
etwa die betriebsanlagenrechtlichen und technischen Auflagen erfillt
sind; dies insbesondere, wenn der Liegenschaftseigentimer Betriebs-
anlageninhaber ist.

RECHTLICHE DUE DILIGENCE
Hier ist die Unterscheidung zwischen Asset und Share Deal von Relevanz.

Asset Deal: Bei dem Erwerb der Liegenschaft ohne die Gesellschaft
sind sdmtliche Rechtsverhaltnisse zu prifen, die sich auf das Geb&dude
bzw. das Grundstiick beziehen. Dies betrifft etwa die Abklarung von
Belastungen, seien dies blcherliche oder auBerblcherliche, die Be-
wertung bestehender Mietvertrage oder die Beurteilung baubehérdlich
zuldssiger weiterer Nutzungsmdglichkeiten der Liegenschaft.

Share Deal: Bei der Abtretung der Geschaftsanteile jener Gesellschaft,
die Eigentimerin der Liegenschaft ist, hat eine genaue Prifung der-
selben zu erfolgen. Der ,Kaufpreis® sollte unter Berlcksichtigung der
wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft gebildet werden. Schulden
der Gesellschaft reduzieren beispielsweise den Wert, sodass diese im
Ergebnis auf den Kaufpreis der Liegenschaft angerechnet werden. Es
ist wesentlich, dass die Geschéaftsfihrung ordnungsgemas in Entspre-
chung der gesetzlichen Vorschriften erfolgt und etwa samtliche Abga-
ben und Steuern bezahlt wurden. Es hat daher eine eingehende Prii-
fung der Vorgénge in der Gesellschaft zu erfolgen, um zu verhindern,
dass Sie zwar eine werthaltige Immobilie, jedoch mit einer verschul-
deten Gesellschaft erwerben. Die rechtliche Bewertung samtlicher
Vorgénge, seien diese auf Gesellschafter- oder Geschéftsflihrerebene,
dient dazu, mdéglichst konkret Risiken abzuschatzen und die jeweiligen
Argumente in die Kaufpreisbildung miteinflieBen zu lassen.

STEUERLICHE DUE DILIGENCE

Ebenfalls empfehlenswert ist die Beiziehung eines Steuerberaters, der
die steuerlichen Vorgange in der Gesellschaft prift und lhnen anderer-
seits die Basis fur eine konkrete Bewertung darlegen kann.
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ZIVILPROZESSRECHT

Mag. Philip Albrecht
TELOS LAW GROUP Wien

Gefahren des Mahnverfahrens —
Wenn plotzlich der Gerichtsvollzieher

vor der Ture steht

VIELE MANDANTEN SCHILDERN UNS EIN AHNLICHES PROBLEM: OHNE DAMIT ZU RECHNEN, ERHALTEN SIE
DIE BEWILLIGUNG EINES ZWANGSVOLLSTRECKUNGSVERFAHRENS (EXEKUTION) GEGEN SICH, ODER EINEN
UNERWARTETEN BESUCH EINES GERICHTSVOLLZIEHERS, DER GEGENSTANDE PFANDEN SOLL.

Das Problem liegt hier in den meisten Féllen in einer Besonderheit des
Osterreichischen Zivilprozesses, namlich dem gesetzlich zwingend
vorgesehenen Mahnverfahren. Dieses soll der klagenden Partei rasch
und billig zu einem Exekutionstitel (dem Zahlungsbefehl) verhelfen.
Voraussetzung fir dieses Verfahren ist die klagsweise Geltendmachung
eines reinen Geldbetrages bis zu € 75.000,00 gegen eine Person, die
ihren gewshnlichen Aufenthalt oder Sitz in Osterreich hat. Das Gericht
kann und muss die Klage lediglich in engen Bereichen auf offensicht-
liche Fehler Uberprifen, nicht jedoch auf deren inhaltliche Richtigkeit
bzw. Glaubwurdigkeit. Sofern das Gericht die Klage nicht als formell
unzuldssig bzw. die Forderung als offenkundig nicht klagbar, fallig oder
von einer Gegenleistung abhangig ansieht, erldsst es ohne Anhérung
der beklagten Partei und somit ohne vorhergehende muindliche Ver-
handlung (!) einen Zahlungsbefehl. Dieser enthdlt den Hinweis, binnen
14 Tagen nach Zustellung des Zahlungsbefehls die Forderung samt
Zinsen und die vom Gericht bestimmten Kosten zu bezahlen oder ge-
gen den Zahlungsbefehl binnen vier Wochen Einspruch zu erheben.
Der Zahlungsbefehl kann (nur) durch einen Einspruch auBer Kraft ge-
setzt werden. Unterléasst die beklagte Partei den Einspruch, so wird der
Zahlungsbefehl rechtskraftig und vollstreckbar, wodurch ein Exekuti-

onsverfahren eingeleitet werden kann.

Um die Rechtskraft eines Zahlungsbefehls und ein daran anknupfen-
des Exekutionsverfahren zu verhindern, sollte sohin umgehend nach
Erhalt geprift werden, wann dieser (gegebenenfalls durch Hinterle-
gung) zugestellt wurde und zur Sicherheit diesbezliglich mit dem Ge-
richt, welches den Zahlungsbefehl erlassen hat, Ricksprache gehal-
ten werden. Ein Einspruch, der im Verfahren beim Bezirksgericht keine
Begriindung enthalten muss, kann schriftlich eingebracht oder auch
mundlich bei Gericht am Amtstag zu Protokoll gegeben werden.

Sollte binnen vier Wochen kein Einspruch erfolgt sein, gibt es nur noch
in bestimmten Konstellationen Mdglichkeiten, den Anspruch der klagen-
den Partei inhaltlich zu bekampfen. Der Gerichtsvollzieher kann inhalt-
liche Einwendungen gegen den Zahlungsbefehl nicht berlicksichtigen.
Es besteht rechtlich dann nur noch die Méglichkeit, Zustellungsfehler
geltend zu machen oder einen Wiedereinsetzungsantrag — wenn die be-
klagte Partei an der Einbringung eines Einspruchs durch ein unvorher-
gesehenes oder unabwendbares Ereignis gehindert war — zu stellen,
um die gegnerische Forderung inhaltlich zu bek&dmpfen. Auch hierfir
ist umgehendes Tatigwerden erforderlich, da das Gesetz teilweise sehr
kurze und nicht erstreckbare Fristen vorsieht. Selbst bei Stattgebung
eines Wiedereinsetzungsantrages sind Uberdies oft nicht unerhebliche
Kosten von der beklagten Partei zu bezahlen.

Zusammengefasst ist dringend anzuraten, nach Erhalt eines Zahlungs-
befehls umgehend tétig zu werden, um ungewollte Besuche eines
Gerichtsvollziehers sowie nicht unerhebliche Verfahrenskosten zu
vermeiden. Jeder Tag kann entscheidend sein.




ERBRECHT

Bedeutende Anderungen im

Mag. Nadine Marschall
TELOS LAW GROUP Wien

Erbrecht ab 1.1.2017

AM 30.7.2015 WURDE DAS ERBRECHTSANDERUNGSGESETZ KUNDGEMACHT. ES BRINGT UMFASSENDE
NEUREGELUNGEN MIT SICH. UNTER ANDEREM WERDEN DIE SPRACHLICH VERALTETEN BEGRIFFE DES ,ALL-
GEMEINEN BURGERLICHEN GESETZBUCHES*“ VON 1811 AN DIE HEUTIGE ZEIT ANGEPASST. AUCH ZAHLREICHE
INHALTLICHE VERANDERUNGEN WERDEN VORGENOMMEN. DER GROSSTEIL DER NEUERUNGEN TRITT AM 01.01.2017
IN KRAFT UND IST SOMIT AUF TODESFALLE AB DIESEM DATUM ANZUWENDEN. NACHFOLGEND WERDEN EINIGE

DIESER MODIFIKATIONEN NAHER ERLAUTERT.

ERBUNWURDIGKEIT

Das Gesetz sieht vor, dass gewissen Personen bei Vorliegen bestimmter
Griinde das Erbrecht versagt wird. Sie sind in diesem Fall erbunwr-
dig und werden vom gesetzlichen Erbrecht ausgeschlossen. Bis dato
umfassten Erbunwiirdigkeitsgrinde unter anderem gerichtliche, mit
mehr als einjahriger Freiheitsstrafe bedrohte strafbare Handlungen, die
gegenuber dem Erblasser gesetzt wurden. Der Betroffenenkreis wurde
nun erweitert. Auch strafbare Handlungen gegen den Ehegatten, einge-
tragenen Partner sowie den Lebensgefahrten des Verstorbenen stellen
nun Griinde flr eine Erbunwrdigkeit dar.

AUSSERORDENTLICHES ERBRECHT
DER LEBENSGEFAHRTEN

Zudem wird ein auBerordentliches Erbrecht der Lebensgeféhrten einge-
fuhrt. Gelangt kein gesetzlicher oder testamentarischer Erbe zur Verlas-
senschaft, fallt ab 01.01.2017 dem Lebensgefahrten die Erbschaft zu.
Daflir muss der Lebensgeféhrte mit dem Verstorbenen grundsétzlich
vor dessen Tod mindestens drei Jahre in einem gemeinsamen Haushalt
gelebt haben.

AUFHEBUNG DER LETZTWILLIGEN
VERFUGUNG NACH AUFLOSUNG DER EHE

Eine weitere Neuregelung: Nach Auflésung der Ehe, der eingetragenen
Partnerschaft oder der Lebensgemeinschaft werden beglnstigende
letztwillige Verfigungen automatisch aufgehoben. Dem kann nur ent-
gegnet werden, indem vom Verfiigenden ausdriicklich das Gegenteil
angeordnet wird.
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PFLEGEVERMACHTNIS

Neu ist ebenfalls der Anspruch auf ein Pflegevermachtnis. Ein Ver-
méchtnis liegt vor, wenn der Erblasser dem Beglinstigten eine oder
mehrere bestimmte Sachen, einen Betrag oder ein Recht hinterlasst.
Voraussetzung fir ein Pflegeverm&chtnis ist, dass eine nahestehende
Person (z.B. Ehegatten, eingetragene Partner, Kinder etc.) Pflegeleis-
tungen gegenliber dem Verstorbenen erbracht hat. Diese Leistungs-
erbringung muss in den letzten drei Jahren vor seinem Tod mindestens
sechs Monate lang in nicht geringfiigigem AusmalB erbracht worden
sein. Entgelte oder Zuwendungen diirfen dafir nicht gewahrt worden
sein.

TESTAMENTSFORMEN

Um die Falschung von Testamenten zu verhindern, wurden die Testa-
mentsformen adaptiert. Ziel war es, diese falschungssicherer zu ge-
stalten. Beim fremdhandigen Testament wird nun beispielsweise ndher
ausgeflhrt, dass alle drei Testamentszeugen gleichzeitig anwesend
sein mussen.

PFLICHTTEILSBERECHTIGTE

Zudem wird der Kreis der Pflichtteilsberechtigten reduziert. Nur noch
die Nachkommen sowie die Ehegatten bzw. eingetragenen Partner sind
davon umfasst. Eltern und weitere Vorfahren haben keinen Pflichtteils-
anspruch mehr.

STUNDUNG DER AUSZAHLUNG DES PFLICHTTEILS

Den Erben bereitet die Auszahlung des Pflichtteils an Pflichtteilsbe-
rechtigte oftmals finanzielle Schwierigkeiten. Um dem entgegenzutre-
ten, wird die Mdéglichkeit der Stundung eingefiihrt. Die Stundung kann
durch den letztwillig Verfligenden auf héchstens fiinf Jahre angeordnet
werden. Auf Antrag des Pflichtteilsschuldners kann die Stundung unter
gewissen Umsténden auch gerichtlich verfligt werden.

MAKLERRECHT

Mag. Marco Skofitsch
TELOS LAW GROUP Wien

Aufklarungspflichten des
Immobilienmaklers und
Konsequenzen der Verletzung

DEN IMMOBILIENMAKLER TREFFEN IM ZUSAMMENHANG MIT SEINEN VERMITTLUNGSTATIGKEITEN GEWISSE
AUFKLARUNGSPFLICHTEN, DIE SICH TEILWEISE DIREKT AUS DEM GESETZ, TEILWEISE AUS DER HOCHSTGERICHTLICHEN
RECHTSPRECHUNG ERGEBEN. DOCH WORIN BESTEHEN DIESE?

Nach der gesetzlichen Definition im Maklergesetz ist Immobilienmakler,
wer als Makler gewerbsmaBig Geschafte tUber unbewegliche Sachen
vermittelt. Er fihrt also potentielle Verkdufer und Kaufer von Liegen-
schaften oder Baurechten oder Vermieter und Mieter unbeweglicher
Sachen zusammen. Sein Provisionsanspruch entsteht grundsétzlich,
wenn das zu vermittelnde Geschéft durch seine vertragsgemaBe ver-
dienstliche Tatigkeit zustande kommt.

Ist der Auftraggeber des Immobilienmaklers ein Verbraucher im Sinne
des Konsumentenschutzgesetzes, so ist der Makler verpflichtet, eine
schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht, dass er als Makler
einschreitet und die sémtliche dem Verbraucher durch den Abschluss
des zu vermittelnden Geschéafts voraussichtlich erwachsenen Kosten,
einschlieBlich der Vermittlungsprovision ausweist. Wird der Immobilien-
makler als Doppelmakler, das heiBt fir beide Parteien des zu vermitteln-
den Geschéftes tatig, so hat er auch dies anzugeben. Jedenfalls ist er
gesetzlich verpflichtet, ein familidres oder wirtschaftliches Naheverhalt-
nis zu dem vermittelten Dritten (also demjenigen, mit dem sein Auftrag-
geber das Geschaft schlieBen soll) offenzulegen.

Ansonsten ist der Immobilienmakler nach dem Maklergesetz verpflich-
tet, ,die Interessen des Auftraggebers sorgfaltig zu wahren“. Makler
und Auftraggeber haben ,einander die erforderlichen Nachrichten zu
geben”. Diese allgemeinen Bestimmungen lassen selbstversténdlich
groBen Interpretationsspielraum, welche Aufklarungspflichten den Im-
mobilienmakler gegeniliber dem Auftraggeber ganz konkret treffen und
haben zu einer umfangreichen Judikatur gefiihrt:

Dem Obersten Gerichtshof (OGH) zufolge ist der Immobilienmakler
verpflichtet, alle wesentlichen allgemeinen Informationen Uber die zu
vermittelnde Liegenschaft zu erteilen. Dazu zahlt etwa die Pflicht zur

Aufklérung Uber die Eignung des Obijekts fiir eine vom Kéufer ange-
strebte gewerbliche Nutzung. Auch muss er Erkundigungen Uber ent-
sprechende baubehdérdliche Baubewilligungen und Benitzungsbewilli-
gungen einholen. Konkret hat der OGH etwa ausgesprochen, dass eine
Pflichtverletzung der Aufklarungspflichten des Immobilienmaklers darin
liegen kann, dass er es unterlasst, den Kaufer eines Hauses oder einer
Wohnung Uber das Errichtungsjahr des Geb&udes zu informieren. Auch
gewohnlich vorausgesetzte Eigenschaften einer Liegenschaft konnen
von seiner Informationspflicht umfasst sein. Sogar lber die Kosten einer
Vertragserrichtung, die Hohe der Grunderwerbsteuer, die Eintragungs-
gebuhr, eine allfdllige Dauerbelastung der vermittelten Liegenschaft
durch Kredite oder Hypothekendarlehen und Ahnliches muss der Im-
mobilienmakler aufklaren. Bezlglich des Erwerbs von Wohnungseigen-
tum hat der OGH ausgesprochen, dass er auch verpflichtet ist, Gber
die Betriebs- und Erhaltungskosten, die zu leistenden Aufwendungen
zur Rucklagenbildung, die Hohe bereits bestehender Ricklagen sowie
bevorstehende Sanierungsarbeiten zu informieren.

Der Immobilienmakler verletzt seine Pflicht nicht nur dann, wenn er
Uberhaupt nicht aufklért, sondern auch, wenn seine Angaben unrichtig
oder aufgrund ihrer Unvollstandigkeit missverstandlich sind.

Rechtsfolge einer Verletzung der Aufklarungspflicht ist die Minderung
der sogenannten Verdienstlichkeit fiir den letztlichen Vertragsabschluss.
Im AusmaB dieser Minderung kann vom Auftraggeber die Minderung
des zustehenden Provisionsanspruchs begehrt werden. Pragnant for-
muliert: Der Immobilienmakler bekommt eine geringere Provision. Im
Fall der Nichtoffenlegung eines familidren oder wirtschaftlichen Nahe-
verhéltnisses entsteht der Provisionsanspruch gar nicht erst. Darlber
hinaus kann der Auftraggeber — soweit ihm ein Schaden entstanden ist
- bei Verschulden des Maklers auch Schadenersatz verlangen.
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Aufpassen trotz Schadensversicherung
— sonst wird nicht gezahlt

DAS LEBEN IST VOLLER RISIKEN, DENEN MAN ABER TEILWEISE DURCH VERSICHERUNGEN GUT VORBEUGEN KANN.
GERADE SCHADENSVERSICHERUNGEN, WIE ETWA KFZ- ODER HAUSHALTSVERSICHERUNGEN, SIND BESONDERS
WICHTIG, UM DIE FINANZIELLE ZUKUNFT ABZUSICHERN. KURZE UNACHTSAMKEITEN KONNEN ZU ENORMEN
SCHADEN FUHREN, DIE FUR DEN SCHADIGER DEN WIRTSCHAFTLICHEN RUIN BEDEUTEN. EINE GERINGFUGIGE
GESCHWINDIGKEITSUBERSCHREITUNG IM STRASSENVERKEHR FUHRT NICHT SELTEN ZU EINEM SCHADEN VON
MEHREREN HUNDERTTAUSEND EURO. UNACHTSAME BEWEGUNGEN HABEN DIE ZERSTORUNG WERTVOLLER
GEGENSTANDE ZUR FOLGE, ODER EINE UNERWARTETE SITUATION FUHRT DAZU, DASS DURCH HITZEQUELLEN EIN
BRAND AUSGELOST WIRD.

Vorausschauenden Menschen sind diese Risiken bewusst und sie versichern sich entsprechend. Teilweise sind Versicherungen auch verpflich-

tend — etwa eine KFZ-Haftpflichtversicherung. Was aber viele nicht wissen: Eine Schadensversicherung stellt keinen Freibrief zur Unachtsamkeit
dar. GemaB § 61 Versicherungsvertragsgesetz (VersVG) ist die Versicherung von ihrer Leistungspflicht frei, wenn der Versicherungsnehmer den
Versicherungsfall vorsatzlich oder durch grobe Fahrléssigkeit herbeifiihrt. Bei Vorsatz ist eine Haftungsbefreiung nachvollziehbar, da es fur den
Versicherungstrager erheblich nachteilige Konsequenzen hatte, wenn er auch fir Vorsatztaten haften wiirde. Mit einer Haftungsbefreiung im Fall
grober Fahrlassigkeit rechnet der durchschnittliche Versicherungsnehmer jedoch wohl kaum. Dartber hinaus ist der Begriff ,,grobe Fahrlassigkeit®

wenig konkret. Oft kann nicht leicht beurteilt werden, ob ein Verhalten grob fahrléssig ist oder nicht.

BEISPIELE FUR HANDLUNGEN, DIE ALS GROB FAHRLASSIG BEURTEILT WURDEN:

- In einer Diskothek entstand ein Feuerschaden, weil der Betreiber mit
Pappkarton verkleidete Holzkisten als Abfallbehalter (auch zum Ent-
leeren der Aschenbecher) benitzte. Die glihenden Zigarettenreste
verursachten einen Brand (7 Ob 64/83).

- Ein Autofahrer verursachte auf regennasser Fahrbahn bei einer
Geschwindigkeit von 135 km/h einen Unfall auf einer BundesstraBe
(9 ObA 24/071).

- Die Missachtung einer Stopptafel stellt in der Regel eine grobe Fahr-
lassigkeit dar, zumindest dann, wenn weitere belastende Umsténde
hinzukommen (RIS-Justiz RS 0075468, 70b21/94: Missachtung trotz

Ortskenntnis und mit einer Geschwindigkeit von etwa 50 km/h).

- Ein Lehrling verursachte (betrunken) einen Unfall mit dem Fahrzeug
seines Arbeitgebers. Das Fahrzeug wurde vom Arbeitgeber unversperrt
und mit angestecktem Schlissel auf dem Betriebsgeldnde abgestellt.
Ihm war bekannt, dass der Lehrling mehrfach wegen Diebstahls vor-
bestraft war. Der Arbeitgeber hat daher grob fahrldssig gehandelt
(7 Ob 242/72).

- Das Aufbewahren eines Reserveschlissels im Handschuhfach eines
(in Ungarn) auf der StraBe abgestellten Fahrzeugs, das ansonsten ord-
nungsgeman gesichert war (RIS-Justiz RS 0111476).

Es sollte also vermieden werden, gefahrliches Verhalten zu setzen, ,weil‘s eh die Versicherung zahlt, wenn was passiert”. Gerade wenn Handlun-
gen schon vor ihrer Durchflhrung als gefahrlich beurteilt werden, erhdht dies die Wahrscheinlichkeit der Einstufung als grob fahrldssig. Gewisse
Risiken sind auch bei grober Fahrléassigkeit versicherbar (etwa Wasserschéden bei Haushaltsversicherungen). Steht der Abschluss einer Versi-
cherung bevor, sollte bei der Versicherungswahl auch dieser Aspekt beriicksichtigt werden. TELOS
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