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ImmoTips 3/2008

Mit den ImmoTips halten Sie ein
breites Angebot an aktuellen
Immobilien in der Hand. Alle
stehen zum Verkauf und wer-
den über die Makler der Immo-
bilienbörse Bremerhaven ange-
boten. Leider kommt es nach
Verkäufen auch immer mal wie-
der zu Streitigkeiten zwischen
den handelnden Parteien. Da-
mit Streit zwischen Käufer, Ver-
käufer und Makler gar nicht erst
entsteht: Welche Spielregeln
sind zu beachten, wenn ein
Makler seine Dienste erbringt?
Immobilienmakler erbringen eine
aufwendige, qualifizierte Dienst-
leistung mit einem hohen Grad
an Fachwissen, Engagement
und Verantwortung und erhal-
ten dafür nach abgeschlosse-
nem Kaufvertrag eine Provision,
in den meisten Fällen wird ver-
einbart: vom Käufer.

Der Provisionsanspruch eines
Maklers setzt unter anderem
voraus, dass die Tätigkeit des

Maklers für den später abge-
schlossenen Kauf der Immobilie
ursächlich geworden ist, man
nennt das den „Ursachenzu-
sammenhang“. Außerdem müs-
sen die Personen, denen der
Makler das Objekt anbietet, den
Vertrag auch abschließen und
das angebotene Objekt muss
mit dem tatsächlich verkauften
identisch sein („Personen- und
Objektidentität“).

Ein Beispiel: Der Makler kennt
eine Interessentin, die eigent-
lich eine Vier-Zimmer-Woh-
nung kaufen möchte. Er schickt
ihr das Exposé für ein Zwei-Fa-
milien-Haus. In dem Angebot
ist natürlich der Hinweis enthal-
ten, dass bei Vertragsabschluss
eine Maklerprovision zu zahlen
ist. Zwei Wochen später besich-
tigt der Makler mit der Interes-
sentin das Haus. Zum Kauf
kommt es jedoch zunächst
nicht. Drei Monate später teilen
die Verkäufer das Haus in zwei

Eigentumswohnungen auf; noch
am selben Tag kaufen die Inter-
essentin und ihr Bruder je eine
der beiden Wohnungen. Der
Makler, der von dem Vertrag er-
fährt, fordert von der Käuferin
seine Provision.

Diese meint, weil sie nicht die
von dem Makler angebotene
Immobilie (das komplette Zwei-
Familien-Haus) gekauft habe,
sondern nur eine Wohnung in
dem Haus, schulde sie dem
Makler keine Provision. Und au-
ßerdem hätten sich die Verkäu-

fer zwischenzeitlich überlegt,
das Haus doch nicht zu verkau-
fen, wie auch sie sich überlegt
hatte, nicht zu kaufen. Daher sei
die vor drei Monaten erbrachte
Maklerleistung für den Ver-
tragsabschluss nicht (mehr)
kausal geworden, es fehle am
Ursachenzusammenhang.

Aber falsch spekuliert . . .
Die Klage des Maklers war in al-
len drei Instanzen erfolgreich

(BGH Urteil vom 13.12.2007 – III
ZR 163/07 – www.bundesge
richtshof.de): Zwar habe die In-
teressentin nicht das vom Mak-
ler angebotene gesamte Haus,
sondern nur eine der beiden
Wohnungen gekauft. Der Kauf-
vertrag über den Erwerb des
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ganzen Hauses, den der Makler
angeboten hatte, ist also nicht
zustande gekommen.

Aber dieser Vertrag ist gegen-
über dem ursprünglich vorgese-
henen Vertrag zum Kauf einer
der beiden Wohnungen in dem
Haus wirtschaftlich gleichwer-
tig, vor allem dann, wenn zwi-
schen den beiden beteiligten Er-
werbern eine enge Beziehung
besteht (wie hier bei den Ge-
schwistern). Die Maklertätig-
keit ist auch für den Vertrags-
abschluss kausal geworden.
Für eine Unterbrechung des Ur-
sachenzusammenhangs ist die
Käuferin darlegungs- und be-
weisbelastet. Dieser Beweis ist
nur schwer zu führen. Hier er-
gab sich für den BGH der
Schluss auf den bestehenden
Ursachenzusammenhang „von
selbst“, denn der Vertrag wurde
in einem angemessenen Zeitab-
stand nach dem Maklerangebot

geschlossen (hier waren es drei
Monate, auch mehr als sechs
Monate liegen nach BGH-
Rechtsprechung noch innerhalb
der angemessenen Zeitspanne).
Auch der behauptete, nur vor-
übergehende Sinneswandel von
Verkäufer und Käuferin, doch
nicht mehr verkaufen bzw. kau-
fen zu wollen, unterbricht nicht
den Ursachenzusammenhang.
Die Maklerprovision ist also im
Ergebnis zu zahlen.

Fazit: Makler sind kompetente
Ansprechpartner in (fast) allen
Fragen rund um den Erwerb
oder die Veräußerung einer Im-
mobilie. Im Zweifel können sie
fachkundige Ratgeber empfeh-
len. Diese Leistungsfähigkeit
sollten Verkäufer und Käufer
gewinnbringend nutzen.
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Die Spezialisierung
erstreckt sich insbesondere
auf folgende Fachgebiete:

● Gewerberaummiete
● Wohnungseigentum
● Maklerrecht
● Steuerrecht
● Vertragsgestaltung
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