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RechtIndustriell

Praxis-Probleme der
Emissions-Richtlinie

or rund zwei Jahren ist die EU-Industrieemissions-
V richtlinie (IE-RL) erlassen worden, seit Sommer

gelten ihre Vorgaben auch in Osterreich und brin-
gen fir die heimischen Industrieunternehmen einige weit-
reichende Neuerungen mit sich: komplexere Genehmi-
gungsverfahren, einen europaweit einheitlichen Standard
flir Emissionsgrenzwerte und einen ,,neuen” Stand der
Technik, der nun aber (iber EU-weite Dokumente tber die
besten verfligharen Techniken (BVT) definiert wird. wer-
den solche BVT-Dokumente neu erlassen oder tiberarbei-
tet, 16st dies wiederum die Verpflichtung aus, Industrie-
anlagen an diese BVT anzupassen - und zwar innerhalb
von langstens vier Jahren ab Veroffentlichung.

Was viele Betriebe momentan am meisten beschaftigt,
lasst sich auf eine an sich gute Idee zurtickflihren: Die
IE-RL sieht auch vor, dass der Anlagenbetreiber den Zu-
stand des Bodens und des Grundwassers vor Errichtung
und Inbetriebnahme untersuchen (lassen) muss, damit bei
Stilllegung einerseits die richtigen Malknahmen gesetzt
werden und andererseits sichergestellt wird, dass keine
dauerhaften Schaden von Boden und Grundwasser fiir die
Nachwelt verbleiben. Nur, wie ist damit bei bereits be-
stehenden Industriebetrieben umzugehen? Hier ist vorge-
sehen, dass bei wesentlichen Anderungen bzw Erweite-
rungen Boden und Grundwasser untersucht werden mds-
sen (Bohrungen, Schiirfen). Abgesehen davon, dass dies
mit nicht unbetrachtlichen Kosten verbunden ist, wird
man in vielen Fallen vermutlich gar nicht so genau wissen,
was dabei gefunden wird. Es kdnnte gut sein, dass einige
LAltlasten” zutage gefordert werden, die wiederum die
Behdérden auf den Plan rufen kénnten: So sehen insbeson-
dere das Wasser- und das Abfallrecht die Verpflichtung fir
den Verursacher und - so man diesen nicht mehr feststel-
len kann - den Liegenschaftseigentiimer vor, Kontamina-
tionen des Bodens und das Grundwasser gefahrdende
Anlagen und Einbauten zu entfernen - auf deren Kosten.

Klar ist schon jetzt, was auf Betriebe und Beho6rden zu-
kommen wird: eine Vielzahl von Verfahren. Inwieweit dies
bei Behorden bewaltigt werden kann, wird die Zukunft
weisen. (Beitrag in voller Lange: www.rechtsblatt.at).

- Dr. Peter Sander, LL.M., MBA
(Niederhuber & Partner RAe, Wien)

RechtAktuell

OGH zur umstrittenen
Stiftungsbeirats-Frage

n einer aktuellen Entscheidung nimmt der OGH erneut
| zu den Rechten eines tiberwiegend mit Beglinstigten
besetzten Stiftungsbeirats Stellung. Bereits in der
Vergangenheit wurde diskutiert, ob die Unvereinbarkeits-
bestimmung des § 23 Abs 2 zweiter Satz PSG (keine Mehr-

heit von Begtinstigten im Aufsichtsrat) analog auf einen
Beirat anzuwenden ist. Dies gipfelte in der viel diskutier-
ten OGH-Entscheidung, in welcher 2009 die analoge An-
wendung dieser Unvereinbarkeitsbestimmung auf auf-
sichtsratsahnliche Beirate bejaht wurde. Die Reaktionen
waren aufgrund der durch sie bedingten Rechtsunsicher-
heit kritisch. Eine Novelle des PSG 2011 brachte nur be-
dingt Rechtssicherheit. Vielmehr bestand das Risiko fort,
dass die Judikatur in Beirdten mit bestimmten Befugnis-
sen einen aufsichtsratsahnlichen Beirat sieht, auf welchen
die Unvereinbarkeitsbestimmung anzuwenden ist.

Dieses Risiko hat sich nun in der Entscheidung des OGH
zu 6 0Ob 139/13d verwirklicht. Der OGH bestdtigte eine
Entscheidung des OLG Linz, in welcher ein Beirat als auf-
sichtsratsahnlich qualifiziert wurde. Die Rechte, die dem
Beirat im Fall eingeraumt wurden, waren ua: ein Katalog
zustimmungspflichtiger Rechtsgeschafte, die weitgehend
den Aufgaben des Aufsichtsrats nach § 25 Abs 1 PSG iVm
§ 95 Abs 5 AktG gleichkommen und die Festlegung der
Vorstandsvergtitung durch den Beirat. Konsequenz dieser
Entscheidung ist, dass Stiftungsurkunden erneut auf ihre
Ubereinstimmung mit der Judikatur Giberpriift werden
muissen. Nur Beirdte, die nicht als aufsichtsratsahnlich zu
qualifizieren sind, diirfen tiberwiegend mit Beglinstigten
besetzt sein. (Beitrag in voller Lange: rechtsblatt.at)

- DDr. Katharina Mller
(Willheim Miller RAe, Wien)

RECHTHILFREICH

Maklerprovision: Achtung Falle

Sei es der Kauf einer Betriebsliegenschaft oder einer Wohnung zur privaten Vermdgensanlage:
Makler spielen eine zentrale Rolle. Doch wie ist mit dem Fall umzugehen, wenn Makler nicht
unabhangige Dienstleister, sondern selbst die eigentlichen Verkaufer oder offenbar blo Hand-
langer der Anbieter sind? Der Leitfaden fiir Kaufer, wann Maklern kein Saldr zusteht.

Die wirtschaftliche Unsicherheit und
die Flucht in Sachwerte haben in den
letzten Jahren den Immobilienmarkt
befliigelt. In den meisten Fillen erfolgt
eine Vermittlung durch Immobilien-
makler, welche hierfiir grundsitzlich
eine Provision erhalten.

Fragliche Provisionen. In der Praxis
versuchen Anbieter allerdings immer
wieder, auf allen Ebenen der Wert-
schopfungskette zu partizipieren. Ver-
kidufer und Makler sind zB unterei-
nander beteiligt oder pflegen andere
enge Beziehungen. Fraglich ist in die-
sen Fillen, ob und unter welchen Vo-
raussetzungen der Makler Anspruch
auf eine Provision hat.

Zwingende Bestimmung. Gemift § 6
Abs 4 Maklergesetz steht dem Makler
keine Provision zu, wenn er selbst Ver-
tragspartner des Geschifts wird oder -
in der Praxis wichtiger - das mit dem
Verkiufer geschlossene Geschift wirt-
schaftlich einem Abschluss durch den
Makler selbst gleichkommt. Bei einem
sonstigen familiiren oder wirtschaft-
lichen Naheverhiltnis zwischen dem
Makler und dem Verkidufer, das die
Wahrung der Interessen des Kiufers
beeintrichtigen konnte, hat der Makler
nur dann Anspruch auf Provision, wenn
er den Kiufer unverziiglich auf dieses
Naheverhiltnis hinweist. Diese Bestim-
mung ist zugunsten des Kiufers ein-
seitig zwingend und kann nicht abbe-
dungen werden.!

Eigengeschaft. Bei einem (wirtschaft-
lichen) Eigengeschift gibt es iiberhaupt
keinen Provisionsanspruch. Dies unab-
hingig davon, ob eine entsprechende
Aufklirung erfolgte oder nicht. Die
Rechtsprechung bejaht ein (wirtschaft-
liches) Eigengeschift, wenn dem Mak-
ler gegeniiber dem Verkiufer ein be-
herrschender Einfluss zusteht, wobei
immer auf die Umstidnde des Einzelfalls
abzustellen ist.2 Ein (wirtschaftliches)
Eigengeschift liegt etwa dann vor,
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wenn die Muttergesellschaft ein Ge-
schift durch eine Tochtergesellschaft
vermittelt.3

Naheverhdltnis. Wenn kein (wirt-
schaftliches) Eigengeschift vorliegt, ist
zu priifen, ob ein ,sonstiges familiiires
oder wirtschaftliches Naheverhiltnis“
zwischen dem Makler und dem Verkiu-
fer besteht, das die Wahrung der Inter-
essen des Kiufers beeintrichtigten
konnte. Aufgrund der Formulierung
des Gesetzes ist eine eher weitere Inter-
pretation anzunehmen. Dabei sind die
Art und Intensitit der wirtschaftlichen
Verflechtungen und deren Beziehung

)

Eine Beteiligung des Maklers
an der Verkdufer-Gesellschaft
indiziert hdufig ein wirt-
schaftliches Naheverhdltnis

zueinander zu beachten.

Eine Beteiligung des Immobilien-
maklers an der Verkidufer-Gesellschaft
indiziert hiufig ein wirtschaftliches
Naheverhiltnis. Daneben konnen aber
auch geschiftliche Abhingigkeiten aus
einem Dienstverhiltnis oder einer stan-
digen Zusammenarbeit zu einem wirt-
schaftlichen Naheverhiltnis fiihren.
Abzustellen ist auf das Ausmaf} der Ein-
flussmoglichkeiten und der wirtschaft-
lichen Eingebundenheit.*

Aufklarung. Uber ein Naheverhiltnis ist
der Kiufer vom Makler unverziiglich,
das heifdt noch vor Aufnahme der Mak-
lertitigkeit, aufzukliren.’ Ist der Kiufer
ein Verbraucher (zB Privatanleger), hat
die Aufkliarung gem § 30b Abs. 2 KSchG
schriftlich zu erfolgen. Eine blofs miind-
liche Aufklarung reicht nicht aus. Ge-
mifl OGH-Rechtsprechung entsteht bei
Verletzung der schriftlichen Hinweis-

Colourbox, Beigestellt

Provisionen von Immobilienmaklern: Bei Eigeninteresse kann Salar entfallen

pflicht kein Provisionsanspruch.6 Die
blofle Ankiindigung in Inseraten kann
den schriftlichen Hinweis im Sinne des
$30b KSchG nicht ersetzen.”

Vertragsformulare. Standardisierte
Hinweise auf eine Nahebeziehung sind
restriktiv zu beurteilen, da die ge-
wiinschte Warnfunktion nur dann er-
reicht wird, wenn diese grafisch her-
vorgehoben sind.® Inwieweit das Nahe-
verhiltnis offengelegt werden muss, ist
im Einzelfall zu beurteilen. Der OGH
hat einen Hinweis auf eine ,,Schwester-
gesellschaft“ als ausreichend erachtet.®
Gerade bei standardisierten Textbau-
steinen scheinen solche allgemeinen
Formulierungen aber problematisch
und konnen eine Verletzung des Be-
stimmtheitsgebotes gemifs § 6 Abs. 3
KSchG darstellen.

Fazit. Kdufer konnen sich die Vermitt-
lungsprovision ersparen, wenn ein
(wirtschaftliches) FEigengeschift vor-
liegt oder die Aufklirungspflicht hin-
sichtlich eines wirtschaftlichen Nahe-
verhiltnisses verletzt wurde. Aus Sicht
des Maklers ist daher eine umgehende,
ausreichende und (bei Verbrauchern)
schriftliche Aufklirung {iber ein Nahe-
verhiltnis erforderlich, um den Provisi-
onsanspruch zu wahren. Schliefdlich
konnen irrtiimlich zu Unrecht bezahlte
Vermittlungsprovisionen innerhalb von
30 Jahren zuriickgefordert werden.
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Der Autor ist Rechtsanwalt in der Kanzlei
Schubert Rechtsanwalte in Wien. Zitier-
vorschlag: Hofer, ,,Maklerprovision: Ach-
tung Falle®, RechtsBlatt 2.1.2014 (RDB:
RechtsBlatt 2014/01/01)

DR. FRANZ A.
HOFER, LL.M.
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