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RING DEUTSCHER MAKLER

Die Verwirkung des Provisionsanspruchs

Im Allgemeinen gilt der Grundsatz, dass der
Immobilienmakler Informationen des Ver-
kaufers ungepriift ibernehmen kann, ohne
selbst in die Haftung genommen zu werden
oderseinen Provisionsanspruch zu verlieren.
Die Rolle des Maklers hat allerdings in den
letzten Jahrzehnten wesentliche Verdnde-
rungen erfahren. Der Makler ist heutzutage
nicht mehr nurder unparteiische Dritte bzw.
reiner Vermittler, sondern wird zunehmend
indieRolle einesBeratersgedrangt,vondem
sowohl vom Verkaufer als auch vom Kaufer
Sach-undFachverstand fiirden Immobilien-
kauf gefordert wird. Diesflihrt dazu, dass der
Immobilienmakler durch selbst getdtigte
Aussagen oder dem Verschweigen von
entscheidungserheblichen Informationen
seinenProvisionsanspruchverlierenkann.Im
Folgenden soll daher geklart werden, wann
ein Provisionsanspruch grundsatzlich ent-
steht und unter welchen Umstanden dieser
wieder ,verwirkt” sein kann.

Der Provisionsanspruch des Maklers ist in
§ 652 Abs. 1 BGB normiert und entsteht,
wenn ein wirksamer Maklervertrag und
ein Hauptvertrag (Kauf- oder Mietvertrag)
mit einem Dritten zustande kommt und
ein Kausalzusammenhang zwischen der
geschuldeten Maklerleistung und dem Ab-
schluss des Hauptvertrages besteht.

Der Provisionsanspruch des Maklers kann
trotzerfolgreichen Abschlusses eines Haupt-
vertrages Uber den Wortlaut des § 652 BGB
hinaus ,verwirkt” sein, wenn der Makler
vorsatzlich oder mit grober Leichtfertigkeit
unter Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten den Interessen seines Kunden in
schwerwiegender Weise zuwidergehandelt
hat".,Lohnunwiirdig”istein Makler beispiels-
weise, wenn er es unterldsst, ein Gutachten
bekanntzumachen, welcheszahlreiche Man-
geldes Objektes dokumentiert?.Ebensoliegt
eine schwerwiegendeTreupflichtverletzung
vor, wenn der Makler seinem Auftraggeber
bewusst die Kreditunwiirdigkeit der Gegen-
seite verschweigt®. Ubernimmt der Makler
falsche Angaben des Eigentiimers in das Ex-
posé, obwohlererkennenkonnte,dassdiese
Angaben nicht stimmen, kann auch dies
zu einem Verlust des Provisionsanspruchs
fuhren®.
MitBeschlussdes OLG Oldenburgvom 10.Juli
2014 (4 U 24/14) wurde einem Immobilien-
makler die unzureichende Weitergabe von
fur den Kaufer fur seine Kaufentscheidung
wichtigen Informationen zum Verhangnis
und flihrte zum Verlust seines gesamten

Provisionsanspruchs. Der Entscheidung des
OLG Oldenburg lag der folgende Sachver-
halt zugrunde: Der Kldger hatte ein Haus
in Nordhorn erworben und beim Makler
nachgefragt, ob dieses Haus unter Denk-
malschutz stehe. Dies verneinte der Makler
zutreffend. Erverschwieg dabeiaber, dass die
Stadt Nordhorn als Denkmalschutzbehérde
bereits angekiindigt hatte, das Gebdude zur
Priifung der Denkmalschutzsituation zu be-
sichtigen. Nachdem der Kldger das Objekt
erworben hatte, wurde es tatsachlich unter
Denkmalschutz gestellt.

Aus Sicht des OLG Oldenburg hat der Makler
wegender unvollstandigen Auskunft seinen
Provisionsanspruch verwirkt. Er hatte den
Kldger dartiber aufklaren missen, dass die
Stadt Nordhorn mit der Frage des Denkmal-
schutzes des Objektes befasst war. Dabei
gelte die Aufklarungspflicht unabhingig
davon, ob bereits ein formelles Denkmal-
schutzverfahren eingeleitet gewesen sei.
Sie umfasse vielmehr auch die Information,
die Stadt Nordhorn wolle im Rahmen eines
Besichtigungstermins tiberpriifen, ob einfor-
melles Denkmalschutzverfahren eingeleitet
wird. Diese Information hétte in diesem Fall
nicht verschwiegen werden diirfen, zumal
dem Maklerdurch die Nachfrage desKldgers
bewusst gewesen sei, dass es diesem auf die
Denkmalschutzeigenschaft des Gebaudes
ankam.

Der Makler ist grundsatzlich nicht Vertreter
desVerkaufers,sondern neutraler Dritter.lhm
obliegtimRegelfallkeine Erkundigungs-oder
Nachprifungspflicht.EristlediglichWissens-
vertreter. Er schuldet seinem Auftraggeber
(Kaufinteressenten) grundsatzlich keine
Ermittlungen. Informationen, die er vom
Verkaufer erhdlt, darf er ungepriift weiter-
geben. Eine Ausnahme gilt aber dann, wenn
er vom Verkaufer Angaben erhilt, die nach
den in seinem Berufsstand vorauszusetzen-
den Kenntnissen ersichtlich als unrichtig,
nicht plausibel oder sonst als bedenklich
einzustufen sind®. Zwar darf der Makler im
Allgemeinenaufdie Richtigkeitder Angaben
desVerkaufers vertrauen. Dies giltaberdann
nicht, wenn ihm anderweitige Erkenntnisse
vorliegen.

1) Vgl. Jauernig/Mansel, § 652 Rn. 10.
2) OLG Naumburg NJW-RR 2002,1208.
3) BGH DB 1967, 505.

4) OLG Celle ZfIR 2004, 1035.

5) BGH NJW-RR 2007, 711.
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Fazit

Der vorgestellte Fall zeigt, dass Vorsicht
geboten ist, Informationen ungeprift
vomVerkaufer zu Gbernehmen oder gar
entscheidungserhebliche Informationen zu
verschweigen. Der Immobilienmakler sollte
sich seiner (neuen)Rolle desBeraters bewusst
sein, der sowohl fiir den Verkaufer als auch
fur den Kaufer tatig ist.

Axel Lipinski-MieBner
Rechtsanwalt
www.maklerrechtsexperte.berlin

9. Immobilien-Golf-Cup Berlin-Brandenburg

Am 19. September 2014 veranstaltete der
Grundeigentum-Verlag in der Golfanlage
Kallinden9.Immobilien-Golf-Cup Berlinund
Brandenburg,dervom Ring Deutscher Makler
Landesverband Berlinund Brandenburge.V.
mitgetragen wird. Wie gewohnt trafen sich
auch in diesem Jahr die wichtigsten Ent-
scheider derImmobilienwirtschaftzu einem
sportlichen Stelldichein.
DasWettertrugindiesem Jahrinbesonderem
MafBe zum guten Gelingen des Immobi-
lien-Golf-Cups bei: Wahrend es in Berlin in
Stromenregnete, durftendie 114 Teilnehmer
den ganzen Tag liber die brandenburgi-
sche Sonne genieflen. Gestartet wurde die
18-Loch-Runde miteinem Kanonenstartum
11.00Uhrund wurdeimEinzelzahlspiel nach
Stableford (vorgabewirksam) gespielt.
Nach Abschluss der Golfrunde, welche nur
kurz fir ein kleines Mittagessen unterbro-
chen wurde, trafen sich die Teilnehmer auf
der Terrasse der Golfanlage und genossen
das Kult-Getrénk ,Golfer” - eine Mischung
aus Mineralwasser, Tonic-Water und Grape-
fruitsaft. Die anschlieBende Siegerehrung
wurde sodann in entspannter Atmosphare
bei einem reichhaltigen Buffet durchge-
fuhrt. Der Verleger Dieter Blimmel sorgte
dabei dank seiner Schlagfertigkeit und Mo-
derationskunstwiederfirheitere Stimmung
unterden Gasten, diegrof3en Applausfir die
sportlichen Erfolge der Mitstreiter spendeten:
DerBruttosieger Stefan Claus erspielte grof3-
artige 28 Punkte und freute sich am Ende
Gber einen acht Kilo schweren spanischen
Serrano-Schinken.Beiden Sonderwertungen
gewannen den Longest Drive Dr. Gudrun
Freitag (Damen) und Stefan Claus und Jérn

Kluge mitgenaugleichen 245,65 m (Herren).
Am zielsichersten beim Nearest-to-the-Pin
waren dieses Jahr Cornelia Saddei (Damen)
und Jérg C. Lammersen (Herren). Uber eine
Magnum-Champagner-Flasche konnte sich
Nearest-to-the-Bottle-SiegerKlaus Sawatzki
freuen. Frank Kleinert (1), Thomas Waske (2)
und Andreas Heuer (3) gingen als Sieger in
der Nettoklasse hervor.

~Dietollen Ergebnisse derTeilnehmerzeigen
wieder einmal, dass sportlicher Ehrgeiz und
Erfolg einen grof3en Anteil bei unserem Tur-
nier haben’, berichtet stolz Mit-Organisator
undRDM-Vorstandsmitglied Steffen Schnoor.
An dieser Stelle moéchten wir es nicht ver-
saumen, dem Mitveranstalter, dem Grund-
eigentum-Verlag, fiirdie erneut sensationelle
Organisation zu danken. Der reibungslose
Ablaufaufeinemausgezeichnet praparierten
Golfparcours gepaart mit exquisitem Essen
vom Restaurant des Golfclubs Kallin wird
den Teilnehmern sicherlich noch lange in
Erinnerung bleiben.

Ein besonderer Dank gilt ebenso den lang-
jahrigen Unterstitzern des Turniers:
GASAG, Kabel Deutschland, Marotzke — Die
Maler, Florentine Raspé Ingenieure & Archi-
tekten, BSRBerliner Stadtreinigung, Immonet
und Berliner Sparkasse.
ZuletztmochtenwirunsherzlichbeiallenTeil-
nehmernbedanken, dieunseremTurnier seit
JahrendieTreue halten.Wirfreuen unsschon
jetztauf das nachste Jahr und verbleiben bis
dahin mit sportlichem Gruf!
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