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Problemschwerpunkte

Maklervertrag, insbesondere wenn nicht
schriftlich

Kausalitat der Maklertatigkeit flr den
Hauptvertrag

Schicksal des Hauptvertrages und
Auswirkungen auf den Provisionsanspruch

Beweisprobleme




Ausgangsfall

Makler M, der gleichzeitig WEG-Verwalter ist, inseriert im
Internet mit Provisionsverlangen eine von zwei neu
errichteten identischen Wohnungen. Die
Gemeinschaftsordnung sieht eine Zustimmungspflicht
vor. Es meldet sich telefonisch Interessent I. M
libersendet ein Expose. Auf seine Eigenschaft als WEG-
Verwalter und seine Zustimmungspflicht weist er darin

hin. Zu der vereinbarten Besichtigung erscheint die
Ehefrau E des I und ist begeistert. Im Anschluss erwirbt
aber deren gemeinsamer Sohn S die andere Wohnung.
M verlangt trotzdem seine Provision von I. I bestreitet,
das Expose erhalten zu haben. Der Verkaufer tritt zudem
vom Vertrag zurtick, nachdem S mit der Zahlung des
Kaufpreises in Verzug geraten ist. Provisionsanspruch?




Definition Makler

Ein Makler ist ein

Rechtssubjekt, das

etwas (Hauptvertrag)
vermittelt/nachweist
gegen Entgelt (Provision).




Rechtsgrundlagen

8§ 14, 34c GewO

8§ 652, 653, 654 BGB
Wohnungsvermittiungsgesetz
Makler- und BautragerV

Sondervorschriften fur Handelsmakler, die
Vermittlung von Darlehen, Versicherungen usw.

Standesvorschriften (z.B. IVD-Standesregeln)




Wohnungsvermittlungsgesetz

Betrifft nur die Vermittiung von
Mietvertragen uber Wohnraum

enthalt sowohl zivilrechtliche Vorgaben
(z.B. Provisionshohe) als auch: offentlich-
rechtliche Vorschriften (z.B. die
Sanktionierung von Zuwiderhandlungen
als Ordnungswidrigkeit)




Der Provisionsanspruch

Grundregel:
Keine Provision ohne Vertrag!!!

Voraussetzungen mindestens:
Maklervertrag
Hauptvertrag
Kausalitat




Der Maklervertrag

Gegenstand
Vertragspartner
Form
Zustandekommen
Vertragspflichten




Gegenstand des Maklervertrages

Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss

oder
Vermittlung eines Hauptvertrages (§ 652
BGB)

Achtung: Abgrenzung Maklervertrag-
Hauptvertrag




Betelligte am Maklervertrag

Makler und
Kaufer (Mieter pp.) unc

/oder

Verkaufer (Vermieter p

D.)

Achtung: Bei Tatigkeit fUr beide

Teile des Hauptvertrages
(Doppeltatigkeit) zwei

getrennte

Vertrage




Exkurs: Doppeltatigkeit

Doppeltatigkeit = Tatigkeit des Maklers fur
beide Parteien des Hauptvertrages:

grundsatzlich zulassig

Aushahme: Interessenkollision, mangelnde
Unparteilichkeit/Neutralitat

Sanktion bei Verstols: Verlust des
Provisionsanspruchs (§ 654 BGB)




Form des Maklervertrages

grundsatzlich formfrei

selten notarielle Beurkundung erforderlich
vorzugsweise schriftlich

fast nie mundlich

oft nur schllssig (=konkludent)




Zustandekommen des
Maklervertrages

Wie jeder Vertrag durch Angebot und Annahme
(§§ 145 ff. BGB)

Besonders problematisch bei schllissigen
Maklervertragen, insbesondere

s Maklervertrag durch Zeitungsanzeige/Onlineangebot?
= Maklervertrag durch Ubersendung des Exposés?

Achtung: Mindestens erforderlich:
Provisionsverlangen und weitere
Maklertatigkeit




BGH, Urtell vom 16.11.2006
(Il ZR 57/06):

Ein Kaufinteressent, der in Kenntnis des
eindeutigen Provisionsverlanges die
Dienste des Maklers in Anspruch nimmt,
gibt damit grundsatzlich in schllssiger
Weise zu erkennen, das er den in dem
Provisionsbegehren liegenden Antrag auf
Abschluss eines Maklervertrages
annehmen will.




Beispielsfall 1

Makler M hat im Internet ein zum Verkauf
stehendes Objekt inseriert und weist auf
sich als Makler hin. Interessent I meldet
sich, M tibersendet sein Expose und fiihrt
anschliefend eine Besichtigung durch. I
erwirbt das Objekt. M verlangt seine
Provision. Zu Recht?




Abwandlung

Wie Fall 3, aber M vereinbart mit I
sogleich einen Besichtigungstermin und
Ubergibt das Exposeé im Rahmen der

Besichtigung. I erwirbt. M verlangt seine
Provision. Zu Recht?




Beispielsfall 2:

Interessent I wendet sich aufgrund einer
Onlineanzeige an M. M ubersendet ein
Expose mit Provisionsverlangen. I macht
selbst den Verkaufer ausfindig und
erwirbt. M erfahrt von dem
Vertragsschluss und verlangt seine
Provision. Zu Recht?




Beispielsfall 3:

I wendet sich aufgrund eines
Onlineinserates mit Provisionsverlangen an
M. M libersendet das Expose. I bittet um
eine Besichtigung, weist aber zugleich
darauf hin, dass er keine Provision zahlen
wolle. M halt dies fir unbeachtlich und
fUhrt die Besichtigung durch. I erwirbt das
Objekt. M verlangt seine Provision. Zu
Recht?




Sonderfalle: Nachtragliche
Provisionsvereinbarung, Vertrag

zugunsten Dritter

Sie retten den Provisionsanspruch, wenn der
Hauptvertrag ohne vorher wirksam zustande
gekommenen Maklervertrag abgeschlossen wird.

Strenge Anforderungen; nicht ausreichend:
Ubergabe des Exposes und blof3e weitere

Maklertatig

keit. Vorzugsweise schriftliche

nachtraglic

ne Vereinbarung.

Vertrag zugunsten Dritter durch Maklerklausel
Im Kaufvertrag/Mietvertrag




Maklervertrag - Vertragspflichten

Kein klassischer gegenseitiger Vertrag

Keine Pflicht des Maklers zum
Tatigwerden, anders bei Alleinauftragen

Keine Pflicht des Kunden zum
Vertragsschluss (gemeint ist der
Hauptvertrag)

Pflicht des Kunden, im Erfolgsfall eine
Provision zu zahlen




Der Alleinauftrag

Einfacher Alleinauftrag: Kunde verpflichtet
sich, keine anderen Makler zu beauftragen

Qualifizierter (erweiterter) Alleinauftrags:
Kunde verpflichtet sich, keine anderen
Makler zu beauftragen, dem Makler alle
Interessenten zuzuleiten und kein
Eigengeschaft zu betreiben (Achtung: nur
durch Individualvereinbarung moglich!)




Bewelsprobleme

Moglichst viel schriftlich vereinbaren

Mundliche Absprachen schriftlich
bestatigen

Einwurfeinschreiben verwenden, ggf.
Telefax

Moglichst umfangreich dokumentieren
Auf Zeugen achten (z.B. Mitarbeiter)




Der Hauptvertrag

Der Hauptvertrag
ist der vermittelte/nachgewiesene Vertrag

zwischen dem Maklerkunden und einem
Dritten

und muss kausal (ursachlich) auf der
Maklertatigkeit beruhen.

Die Durchflihrung ist in der Regel nicht
erforderlich.




Beispielstall 4.

I wendet sich aufgrund einer
Onlineanzeige an M, der ein Exposée
tbersendet und Auskinfte erteilt Gber ein
Objekt, dessen Eigentimer gar nicht
veraubern will. Erst spater andert der
Eigentlimer seine Meinung. I erwirbt. M
verlangt seine Provision. Zu Recht?




Beispielsfall 5:

I wendet sich aufgrund einer
Onlineanzeige an M, der ein Exposée
Ubersendet und eine Besichtigung
durchfthrt. Vor dem Vertragsschluss gibt
der EigentUmer seine Verkaufsabsicht auf.
Erst spater entscheidet er sich doch noch
zum Verkauf. I erwirbt ohne weitere
Maklertatigkeit. M verlangt seine Provision.
ZU Recht?




Beispielsfall 6:

I wendet sich aufgrund einer
Onlineanzeige an M, der ein Exposée
Ubersendet und eine Besichtigung
durchfthrt. Vor dem Vertragsschluss gibt
der I seine Erwerbsabsicht auf. Erst spater
entscheidet er sich doch noch zum
Erwerb. M verlangt seine Provision. Zu
Recht?




Beispielstall 7:

I wendet sich aufgrund einer
Onlineanzeige an M, der ein Exposée
tbersendet und mit I eine Besichtigung
durchfuhrt. Es erwirbt im: Anschluss die
Ehefrau E des I. M verlangt seine
Provision von I. Zu Recht?




Beispielsfall 8:

M besichtigt mit I nach ausdricklichem
Provisionsverlangen eine zu verkaufende
neu errichtete Doppelhaushalfte. I schliel5t
im: Anschluss einen Vertrag Uber die
andere (identische) Doppelhaushalfte ab.

zdem. Zu

M verlangt seine Provision tro
Recht?




Beispielsfall 9:

M ist von dem Eigentimer E beauftragt,
einen Kaufer flr ein bestimmtes Objekt zu
finden. Da sich niemand findet und M das
Objekt selber schon findet, erwirbt er es
selbst und verlangt im Anschluss von E
seine Provision. Zu Recht?




Beispielstall 10:

I lernt zufallig den Eigentimer E auf einer
Feier kennen und erfahrt von dessen
Absicht, sein Wohnhaus zu verkaufen. Sie
sprechen ab, dass sich I wegen der
Einzelheiten an den von E beauftragten
Makler wenden solle. In Unkenntnis des
Gespraches Ubermittelt M ein Expose und
fUhrt eine Besichtigung durch. I erwirbt. M
verlangt seine Provision. Zu Recht?




Wirksamkeit des Hauptvertrages

Nichtigkeit des HV: Provisionsanspruch
entsteht gar nicht erst

Anfec
entfal

Aufhe
durch

ntung des HV: Provisionsanspruch
t

bung oder Anderungen des HV
nachtraglichen Vertrag:

Provisionsanspruch bleibt bestehen
RUcktritt vom HV: Provisionsanspruch

bleibt

I.d.R. bestehen.




Verflechtung

ZU unterscheiden sind
echte Verflechtung

unechte Verflechtung
(=institutionalisierter Interessenkonflikt).

Ggf. selbstandiges Provisionsversprechen




Echte Verflechtung

Liegt vor, wenn zwischen dem Makler und
dem einen Vertragspartner eine so enge
Verbindung besteht, dass entweder der.
Wille des einen von dem des anderen oder
der Wille beider von einem Dritten

bestimmt wird.




Unechte Verflechtung

Liegt vor, wenn sich der Makler objektiv
und unabhangig vom Einzelfall in einem
Interessenkonflikt befindet, der abstrakt
eine sachgerechte
Interessenwahrnehmung ausschlielt (z.B.
WEG-Verwalter).

Gesetzlicher Sonderfall: § 2 II Nr. 3, S. 1,2
WoVermG




Selbstandiges
Provisionsversprechen

Ausweg bei Verflechtung
Unabhangig von Maklervertrag
Eigenstandige vertragliche Regelung (in

der Regel schllssig)

Kenntnis des Kunden von den die
Verflechtung begriindenden Umstanden
erforderlich




Ausgangsfall

Makler M, der gleichzeitig WEG-Verwalter ist, inseriert im
Internet mit Provisionsverlangen eine von zwei neu
errichteten identischen Wohnungen. Die
Gemeinschaftsordnung sieht eine Zustimmungspflicht
vor. Es meldet sich telefonisch Interessent I. M
libersendet ein Expose. Auf seine Eigenschaft als WEG-
Verwalter und seine Zustimmungspflicht weist er darin

hin. Zu der vereinbarten Besichtigung erscheint die
Ehefrau E des I und ist begeistert. Im Anschluss erwirbt
aber deren gemeinsamer Sohn S die andere Wohnung.
M verlangt trotzdem seine Provision von I. I bestreitet,
das Expose erhalten zu haben. Der Verkaufer tritt zudem
vom Vertrag zurtick, nachdem S mit der Zahlung des
Kaufpreises in Verzug geraten ist. Provisionsanspruch?




Losung

Maklervertrag zustande gekommen durch Online-Anzeige und
weitere Maklertatigkeit

Besichtigung durch Ehefrau unerheblich, da personelle Kongruenz

Abschluss des Hauptvertrages durch den Sohn unerheblich, da
personelle Kongruenz

Abschluss des Vertrages Uber das andere Objekt unerheblich, da
wirtschaftliche Kongruenz

Bestreiten des Zugangs des Exposes unerheblich fiir Maklervertrag,
da Provisionsverlangen schon durch Online-Anzeige, aber

Aber: institutionalisierter Interessenkonflikt. Kein selbstandiges
Provisionsversprechen, da notwendige Hinweise nur im Expose,
dessen Zugang bestritten ist.

Losung: Kein Anspruch; anders, wenn Zugang des Exposes
bewiesen werden kann.




Danke fur Ihre Aufmerksamkaeit!
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