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Rechtsanwalte

Aktuelle Rechtsprechung




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Bleibt der Provisionsanspruch bei Nichterfullung des

Hauptvertrages bestehen?
(BGH, Urteil vom 14.07.2005 — lll ZR 45/05 — zitiert nach juris)

Eine Tierarztin beauftragte einen Makler, geeignete Praxisraume zu
suchen. Der Makler wies Raume nach, tber die die Tierarztin mit dem
Vermieter einen Mietvertrag schloss. Die Raumlichkeiten befanden sich
in einem Rohbau, und der Vermieter sagte die Bezugsfertigkeit zu
einem bestimmten Termin zu, den er nicht einhielt. Mahnungen und
Fristsetzungen der Arztin blieben erfolglos. Der Vermieter war nicht
leistungsfahig, weshalb die Arztin den Mietvertrag anfocht und

Ruckzahlung der Maklerprovision forderte.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Bleibt der Provisionsanspruch bei
Nichterfullung des Hauptvertrages bestehen?

© Problem: Risiko der Durchfihrung des Hauptvertrages
= st. Rspr.:
— Risiko der Durchfiihrung des Hauptvertrages liegt i. d. R. nicht
beim Makler
— Makler tragt Risiko des wirksamen Zustandekommen des

Hauptvertrages > daher kein Provisionsanspruch bei:

- Genehmigungsdefizit, Formnichtigkeit, Gesetzeswidrigkeit,
Sittenwidrigkeit, anfangliche objektive Unmoaglichkeit,

Anfechtung wegen Irrtums oder arglistiger Tauschung

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Bleibt der Provisionsanspruch bei
Nichterfullung des Hauptvertrages bestehen?

© Problem: Risiko der Durchfiuhrung des Hauptvertrages
= st. Rspr.:
— ,Unvollkommenheit” des wirksamen Hauptvertrages i. d. R
fur Provisionsanspruch unschadlich

— daher bleibt der Provisionsanspruch bestehen bei:

- nachtragliche Unmoglichkeit, Rucktritt, Kiindigung,

einvernehmliche Vertragsaufhebung

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Bleibt der Provisionsanspruch bei
Nichterfullung des Hauptvertrages bestehen?

© Problem: Risiko der Durchfiuhrung des Hauptvertrages
= st. Rspr.:
- ,,Unvollkommenheit* auch bei Nichterflillung der Leistungspflichten
des Hauptvertragspartners (z. B. Gebrauchsuiberlassung der Raume)
— Gefahr der Leistungserbringung, z. B. der Baupflicht/Fertigstellung
liegt beim Maklerkunden

- ,,Vermietung vom ReiRbrett"

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Bleibt der Provisionsanspruch bei
Nichterfullung des Hauptvertrages bestehen?

© Hinweis fiir die Praxis:

Hat der Makler von Umstanden Kenntnis, die die Durchfliihrung des
Hauptvertrages verhindern, kann der Provisionsanspruch ggf.

entfallen, ggf. kann bereits gezahlte Provision zurtickgefordert werden.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Wie weit reicht der Nachweis?
(BGH, Urteil vom 23.11.2006 — Il ZR 52/06 — zitiert nach juris)

Ein Makler vermittelte einem Verkaufer einen Interessenten. Dieser
verkaufte jedoch das Grundstlick an einen Dritten, der es an den
seitens des Maklers benannten Interessenten weiterverkaufen wollte.
Dem Kaufer wurde ein befristetes Rucktrittsrecht eingerdumt, von dem
er Gebrauch machte. Daraufhin veraul3erte der Verkaufer das
Grundstuck an den Interessenten. Der Makler verlangt die Zahlung einer

Provision.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL

Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wie weit reicht der Nachweis?

© Problem: Reichweite der Nachweisleistung - Verkaufsbereitschaft

= ,Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages*

Mitteilung des Maklers an den Kunden, die diesen in die Lage
versetzt, mit dem Kaufinteressenten in konkrete Verhandlungen
zu treten

Hauptvertrag als Arbeitserfolg

Maklerleistung # Erfolg (Hauptvertrag)

anders nur, wenn sich nachgewiesene Verkaufsmoglichkeit

zerschlagt = Verkaufer gibt Verkaufsabsicht auf

ur den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wie weit reicht der Nachweis?

© entsteht Verkaufsmoglichkeit unter veranderten Umstanden
= mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages endet regelmaRig die
Verkaufsbereitschaft
= ,latente Verkaufsbereitschaft“ bei Kaufvertrag mit lediglich befristetem
Rucktrittsvorbehalt fiir eine oder beide Parteien

= das Grundstiick ,, befindet noch auf dem Markt*

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wie weit reicht der Nachweis?

© Hinweis fiir die Praxis:

Wird der Vertrag einvernehmlich aufgehoben oder durch Ricktritt infolge
einer Leistungsstorung aufgehoben, war das Objekt zun&chst nicht mehr
auf dem Markt, die Verkaufsbereitschaft war erledigt, und es bedarf

einer erneuten Maklerleistung, um einen Provisionsanspruch zu erhalten.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Ist der Makler als Mietgarant ,,Mieter“ i. S. d.

Wohnungsvermittiungsgesetzes?
(BGH, Urteil vom 09.03.2006 — Ill ZR 151/05 — zitiert nach juris)

Ein Makler, der dem Wohnungseigentiimer eine Mietgarantie gewahrt
hatte, wies dem spateren Mieter die betreffende Wohnung nach

und forderte von ihm eine Provision i. H. v. zwei Monatsmieten. Der
Mieter verweigerte die Zahlung unter Hinweis 8 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2

Wohnungsvermittlungsgesetz.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Ist der Makler als Mietgarant ,,Mieter* i. S. d.
Wohnungsvermittlungsgesetzes?

© Problem: Mietgarant als Mieter i. S. d. Wohnungsvermittlungsgesetzes?

= der Makler, der eine Mietgarantie ubernimmt, ist kein Mieter

» Zweck des § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Wohnungsvermittlungsgesetz ist es zu
verhindern, dass der Makler, der zugleich Mieter ist, auch der
Beendigung des Mietverhaltnisses keinen wirtschaftlichen Vorteil
zum Nachteil des Nachmieters erlangt

= der Nachmieter soll vor ungerechtfertigten wirtschaftlichen
Belastungen geschitzt werden

= Erganzung zum Verbot der Abstandzahlungen (§ 4a

Wohnungsvermittlungsgesetz)

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Ist der Makler als Mietgarant ,,Mieter* i. S. d.
Wohnungsvermittlungsgesetzes?

>

Problem: Mietgarant als Mieter i. S. d. Wohnungsvermittiungsgesetzes?

zwar besteht eine vergleichbare Interessenlage zwischen dem Mieter,
der einen Nachmieter sucht, um vorzeitig aus dem Mietverhaltnis
entlassen zu werden,

und dem Makler, der seiner Mietgarantieverpflichtung gegentuiber dem
Wohnungseigentumer entgehen will

Makler, die eine Mietgarantie iUbernehmen, beeintrachtigen nicht

den gesetzlichen Schutzzweck, Abstandszahlungen zu verhindern
Maklerinteresse, sich von der Mietgarantieverpflichtung zu befreien,

ist provisionsunschadlich

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Ist der Makler als Mietgarant ,,Mieter* i. S. d.
Wohnungsvermittlungsgesetzes?

© Hinweis fiir die Praxis:

Etwaig provisionsschadliche Umstande sind zu beachten. Es bedarf
konkreter Einzelfallprifungen, bei denen aber — die bestatigt die
vorliegende Entscheidung des Bundesgerichtshofes — zu berlicksichtigen
ist, dass die gesetzlichen Ausnahmeregelungen, die zu einer
unwirksamen Vereinbarung und einem Provisionsausschluss fihren,

restriktiv auszulegen sind.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Vormieter als Mitarbeiter und Gehilfe des Maklers —

Mieter i. S. d. Wohnungsvermittlungsgesetzes?
(BGH, Urteil vom 09.03.2006 — Il ZR 235/05 — zitiert nach juris)

Die Mitarbeiterin eines Maklerunternehmens suchte fir ihnre Wohnung
einen Nachmieter. Das Maklerunternehmen bot die Wohnung mit
ausdrucklichem Hinweis auf eine Provision an. Als zustandige
Sachbearbeiterin war die betreffende Mitarbeiterin tatig, die einen
Mietvertragsschluss vermittelte; hierbei teilte sie dem Nachmieter
mit, dass sie Mieterin sei und einen Nachmieter suche. Das Makler-

unternehmen verlangt Zahlung einer Provision.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Vormieter als Mitarbeiter und Gehilfe des
Maklers — Mieter i. S. d. Wohnungsvermittlungsgesetzes?

© Problem: Makler (Wohnungsvermittler) = Mieter?

= Mitarbeiterin als Erfullungsgehilfin des Maklers

* Die im Unternehmen des Maklers mit der Durchfiihrung des
Maklervertrages betraute und tatig gewordene Mitarbeiterin war
zugleich die bisherige Mieterin der "vermakelten” Wohnung

= §2 Abs. 2 S.1Nr. 2 (3. Fall) Wohnungsvermittlungsgesetz ist
einschlagig

= Keine andere Beurteilung, als wenn das Maklerunternehmen personlich

der Mieter gewesen ware

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Vormieter als Mitarbeiter und Gehilfe des
Maklers — Mieter i. S. d. Wohnungsvermittlungsgesetzes?

© Problem: Makler (Wohnungsvermittler) = Mieter?
= Zielsetzung § 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Wohnungsvermittlungsgesetz:

— Wohnraumvermittler sollen keine Entgelte fordern konnen, obwohl
eine dem Leitbild des Maklervertrages entsprechende
Vermittlungstatigkeit nicht vorliegt oder in Frage gestellt ist

» |nteressenkonflikt droht:

— statt Mittlertatigkeit im Interesse des wohnungssuchenden Kunden besteht
Gefahr, Augenmerk darauf zu richten, einen fiir den Vermieter genehmen
Nachmieter aus einem meist groBeren Bewerberkreis herauszusuchen

— und ggf. auch auf den Willen des eigenen Kunden einzuwirken, um seine bzw.

des Vermieters Bedingungen durchzusetzen

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Vormieter als Mitarbeiter und Gehilfe des
Maklers — Mieter i. S. d. Wohnungsvermittlungsgesetzes?

© Hinweis fur die Praxis:

Einzelfallprifung, ob provisionsschadliche Identitat zwischen Makler und
anderen in 8§ 2 Wohnungsvermittlungsgesetz genannten Personen
vorliegt, wobei der Sinn und Zweck der Norm malfgeblich zu
berticksichtigen ist und nicht lediglich der Wortlaut des Gesetzes bzw. der
rein tatsachlichen Bezeichnungen der Aufgaben (vgl. faktischer

Verwalter).

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Provisionsschadliche Tatigkeiten |
(AG Wedding, Urteil vom 28.07.2006 — 16 C 82/06 — zitiert nach juris)

Ein Makler vermittelte eine Wohnung, fullte und fertigte den
Formularmietvertrag aus, organisierte die Wohnungsibergabe, erstellte
das Ubergabeprotokoll und organisierte die Wohnungsriickgabe infolge

des bereits nach kurzer Zeit endenden Mietvertrages.

Der Mieter verlangte die gezahlte Provision wegen Verstol3es gegen

8 2 Abs. 2 Nr. 2 Wohnungsvermittlungsgesetz zurtck.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten |

© Problem: Auslegung des Begriffs des Verwalters i. S. d. WohnVermG

» Verwalterstellung i. S. d. WohnVermG ist nicht allein von vertraglichen

Verhaltnissen abhangig
= faktische Verhaltnisse
= ,Verwalter” als auslegungsbediirftiger Begriff
» besondere Nahe zwischen Makler und Eigentumer

— spezielle Verwertungs- und Erhaltungstatigkeiten

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL

Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten |

>

Indizien:
= Tatigkeiten, die
— der Erhaltung des Gebaudes,
— der ordnungsgemafen Benutzung,
— der Einnahmen- und Aufgabenveraltung,
— der Wohnungsvermietung
dienlich sind
* i.d. R. mehrere Indizien
= gleichwohl ist die Art und das Ausmal der Tatigkeit entscheidend

sowie das jeweils verfolgte Interesse (Vermieter-/Mieterinteressen)

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten |

© Indizien:
= Ausflllen eines Formularvertrages ist mechanisch
= kein eigenstandiges Aushandeln des Vertrages fur den Vermieter
= ebenfalls gilt dies flir die Wohnungsuibergabe und -riickgabe
= keine ,,ordnende und gestaltende* Tatigkeit
» klassische Makleraufgaben:
— Zugangsverschaffung
— Kenntnis vom Zustand

= Ubergabe und Protokollanfertigung in beiderseitigem Interesse

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Provisionsschadliche Tatigkeiten Il
(LG Dusseldorf, Urteil vom 18.03.2005 — 20 S 167/04 — zitiert nach juris)

Ein Makler, der zugleich Verwalter der Wohnungseigentumsanlage ist,
vermittelt einem Mieter eine Wohnung und erhalt hierfir eine Provision.
Neben der Verwaltertatigkeit ist der Makler auch flr den Vermieter der
Wohnung tatig. Er vertritt den Mieter bei Mietvertragsschluss und
organisiert hierneben auch kleinere Renovierungsarbeiten
(Teppichbodenauswahl in Absprache mit dem Mieter, Auswahl und
Beauftragung der Handwerker auf Rechnung des Vermieters). Der

Mieter verlangt aus diesen Griunden die Provision zuruck.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten Il

© Problem: Provisionsschadliche Serviceleistungen des Maklers?
= Makler ist weder Verwalter des Sondereigentums noch dessen
faktischer Verwalter
= Verwalter reprasentiert den Eigentiimer und nimmt ihm ,,ordnen und
gestaltend” Sorge und Obhut flir das Objekt ganz oder teilweise ab

» Tatigkeit von einigem Gewicht

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten Il

© Abgrenzung:

eigenstandige gegenuber durch die Vermittlung veranlasste

Verwaltertatigkeit
© Umfang und Dauer, die einer Gefalligkeit entgegenstehen

= Organisation von Renovierungsarbeiten kleineren Umfanges sind
regelmafig Service- und Nebenleistungen

= provisionsunschadlich, da sie in unmittelbarem Zusammenhang mit der

Vermittlung stehen

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten Il

DR. NIETSCH & KROLL

Rechtsanwalte

Beispiele aus der Rechtsprechung

Verwalterfunktion

Maklerfunktion

provisionsschadliche

Verflechtung

Entscheidung

Miethausverwalter

offen gelassen

BGH - IVa ZR 225/80 —v.
24.06.1981

starker WEG-Verwalter
(§ 12 WEG)

Vermittlung fiir Kaufer

ja

BGH - IV ZR 226/89 - v.
26.09.1990

Verwalter des vermittelten

Grundstiickes

Nachweis oder Vermittlung

fiir Kaufer

nein, wenn Verwalter nur
zum Abschluss von

Mietvertragen befugt war

OLGF.a.M.-23 U 15/93 -
V. 24.11.1993

Hausverwalter des

VerauBerers

Nachweis oder Vermittiung

fiir den Kaufer

nein, wenn keine weiteren

Anhaltspunkte

OLG Dresden — 8 U 3661/98
—-Vv. 24.02.1999

WEG-Verwalter, der dem

Verkauf zustimmen muss

Vermittlung fiir Kaufer

ja, aber nur bei Kenntnis
und selbstandigem

Provisionsversprechen

BGH - Il ZR 287/02 —v.
06.02.2003

normaler WEG-Verwalter, Nachweis oder Vermittiung nein BGH - 1ll ZR 299/02 — v.
kein fir Mieter 13.03.2003
Sondereigentumsverwalter

WEG-und Vermittlung fiir Kaufer nein BGH - lll ZR 387/04 —v.

Sondereigentumsverwalter

28.04.2005

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg




DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Provisionsschadliche Tatigkeiten I+l

© Hinweise fiir die Praxis:
= Abgrenzung Nur-Makler/Verwalter-Makler bedarf
Einzelfallprifung
= Serviceleistungen kénnen ggf. als Nebenleistungen erbracht werden
— aber:

- Makler sollte darauf achten, nicht fir den Vermieter nach
aul3en aufzutreten, d. h. den Mietvertrag, Mangelprotokolle
etc. direkt durch den Vermieter unterzeichnen zu lassen und

- auch bei der Vorbereitung, Durchfihrung und Organisation
Im Hintergrund als Berater zu fungieren

— denn: Ausfillen eines Vertrages und Ubergabeprotokolls ist wegen
Wahrnehmung von (vorrangigen) vermieterseitigen (Vermoégens)interessen

weiterhin ein gewichtiges Indiz fir eine Verwaltertatigkeit

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Wann ist das selbstandige Provisionsversprechen

notariell zu beurkunden?
(BGH, Urteil vom 12.10.2006 — Il ZR 331/04 — zitiert nach juris)

Eine Eigentiumerin wollte ihre Immobilie verkaufen und beauftragte
hierzu einen Makler, der sodann ein Exposé fertigte und das Objekt
inserierte. Die Eigentimerin veraul3erte die Immobilie schliel3lich ohne
Mitwirkung des Maklers an einen selbst gefundenen
Maklerinteressenten. Der Makler beansprucht eine Provision, weil die
Verkéauferin zugesichert habe, bei ,Auftauchen” eines Interessenten
solle der Makler auf jeden Fall eine Provision erhalten. Die Eigentimerin

verweigert die Zahlung unter Berufung auf die Formnichtigkeit der Abrede.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wann ist das selbstandige
Provisionsversprechen notariell zu beurkunden?

© Problem: Provisionsversprechen als notariell beurkundungsbedirftiges
Schenkungsversprechen?
» unabhangig von einer echten Maklerleistung konnen Makler und
Auftraggeber eine Provisionszahlungsverpflichtung vereinbaren
(st. Rspr. BGH)
» Wirksamkeitsvoraussetzungen — insbesondere Formvorschriften —
richten sich nach dem Vertragstyp

= Vertragstyp ist im Einzelfall zu bestimmen

Schenkung bedarf der notariellen Form; Heilung moglich

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wann ist das selbstandige
Provisionsversprechen notariell zu beurkunden?

© keine Schenkung:
= Provision als verschleierter Kaufpreis
= Zahlungsversprechen soll VerauRerungsbereitschaft des an einer
Maklerleistung verhinderten Versprechensempfangers fordern
= Provision als Entgelt fiir gewisse, nicht unter § 652 BGB fallende

Dienstleistungen

© Schenkung nur,

,wenn es an jeder Gegenleistung fehlt*, was , im geschéaftlichen Verkehr

allerdings von vornherein fern liegend” ist.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Wann ist das selbstandige
Provisionsversprechen notariell zu beurkunden?

© Hinweis fiir die Praxis:

Sofern das unabhangige Provisionsversprechen nicht notariell
beurkundet werden soll, bedarf es einer Gegenleistung, um nicht in

die ,Beurkundungsfalle* zu tappen.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Haftet der Makler fur Exposéangaben des Verkaufers?
(BGH, Urteil vom 18.01.2007 — lll ZR 146/06 — zitiert nach juris)

Ein Eigentimer beauftragte einen Makler mit der Verauf3erung einer
Wohnung, zu der ein ,Dachstudio” — ein ausgebauter Spitzboden —
gehort. Der Makler stellt dem Kaufer eine ,Baubeschreibung® zur
Verfligung, in der eine Grundflache angegeben ist, die den Spitzboden
beinhaltet. Hierneben tGberreicht der Makler dem Kaufer eine von

dem Verkaufer zur Verfigung gestellte und mit dem Stempel des
Maklers versehene Wohnflachenberechnung. Nachdem sich spater
herausgestellt hatte, dass der Spitzboden nicht genehmigt ist, verlangt

der Kaufer einen Differenzschaden vom Makler.

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Haftet der Makler fliir Exposéangaben des
Verkaufers?

© Problem: Prufungs-, Aufklarungs- und Hinweispflicht des Maklers
= Objektive Pflichtverletzung?
— Treueverhaltnis zwischen Makler und Kaufer (Kunde)

— Aufklarungspflicht in Bezug auf alle dem Makler bekannten

Umstande, die fur die Entscheidung seines Auftraggebers von

Bedeutung sein kdnnen

— dies gilt auch fur Doppelmakler gegeniuiber beiden Auftraggebern

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Haftet der Makler fliir Exposéangaben des
Verkaufers?

© Umfang der Prifungs-, Aufklarungs-, Hinweis- und Informationspflichten
» stets Einzelfallbetrachtung
= pflichtwidrig, wenn Informationen ohne Grundlage genannt werden
— es sei denn, der Makler legt offen, dass er fur die Informationen

keine hinreichende Grundlage hat

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht — Haftet der Makler fliir Exposéangaben des
Verkaufers?

© Umfang der Prufungs-, Aufklarungs-, Hinweis- und Informationspflichten
= aber: der Makler darf Objektinformationen, die er vom Verkaufer erhalit,
ungepruft weitergeben (vgl. BGH, 16.09.1981, IVa ZR 85/80)
= Voraussetzungen:
— erforderliche Sorgfalt bei der Informationsbeschaffung
— Sondierung
- Informationen, die nach dem Kenntnisstand, der bei einem Makler
vorausgesetzt werden darf, ersichtlich plausibel, unrichtig, nicht
plausibel oder sonst als bedenklich einzustufen sind, dirfen nicht in
das Exposé aufgenommen werden
= eigener Ermittlungen bedarf es nicht; Makler darf auf Richtigkeit der Angaben
vertrauen
» ohne besondere Umstande muss der Maklerkunde davon ausgehen, dass das
Exposé ungepriifte, weitergeleitete Angaben enthait
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Rechtsanwalte

Maklerrecht — Haftet der Makler fliir Exposéangaben des
Verkaufers?

© Hinweis fiir die Praxis:

Eigene Nachprifungen des Maklers sind zu empfehlen bei

Zusicherung bestimmter Angaben

ausdrucklicher Ubernahme bestimmter Informationspflichten
Inanspruchnahme besonderen Vertrauens, insbesondere hinsichtlich
der Richtigkeit der Angaben

Durchfihrung einer Due Dilligence bei Immobilienverkaufen (Einzelfall-

betrachtung)
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DR. NIETSCH & KROLL
Rechtsanwalte

Maklerrecht

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

HINWEIS:

Fur die Richtigkeit samtlicher Ausfiihrungen in dieser Prasentation —

insbesondere fur die Praxishinweise und Empfehlungen — kann trotz
sorgfaltiger Bearbeitung keine Gewahr ibernommen werden. Es bedarf

stets einer Einzelfallprifung!
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