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Vorkaufsfall: Wer zahlt den Makler?

Inhalt der Maklerklausel ist plotzlich ganz entscheidend

Fall
Fiirchtegott will sein Haus
verkaufen. Der von ihm beauf-
tragte Makler M. bringt den
Erwerber Sparsam bei. Spar-
sam ist bereit, die Provision
des Maklers mit 5,95 % vom
Kaufpreis einschlielich Um-
satzsteuer zu zahlen, will aber
keinesfalls, dass auf den Be-
trag der Provision dann auch
noch Grunderwerbsteuer
gezahlt werden muss. Der
vom Makler selbst empfoh-
lene Notar Liedlich formuliert
so wie immer:

,Die Vertragsparteien er-
klaren, dass dieser Vertrag
auf den Nachweis oder die
Vermittlung des Maklers M.
zustande gekommen ist. Die
Provision betragt EUR ... ein-

schlieBlich der gesetzlichen
Umsatzsteuer und wird durch
den Kaufer gezahlt.”

Niemand hatte daran ge-
dacht, dass aus dem Zusam-
menhang fritherer Verein-
barungen heraus noch ein
dingliches Vorkaufsrecht
fiir den Nachbarn Querkopf
eingetragen war. Als ihm
der Kaufvertrag zur Kennt-
nis gebracht wird, ubt er das
Vorkaufsrecht aus, zahlt den
Kaufpreis und wird Eigentu-
mer. Mit der Rechnung Utber
die Provision von M. will er
aber nichts zu tun haben.

Grundsatz
Nach gefestigter Rechtspre-
chung entfdllt der Provi-
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sionsanspruch des Maklers
gegen den (Erst-)Kaufer re-
gelmdlig dann, wenn der
Kauf des Erstkunden nicht
zum Erwerb fiihrt, weil ein
Vorkaufsrecht ausgeubt wird
(Fischer, Maklerrecht, 3. Aufl.,
S. 81 m.z.w.N., u.a. BGHZ 131,
318, 321).

Auch der Vorkaufsberech-
tigte selbst ist zur Provisions-
zahlung (an sich) nicht ver-
pflichtet, weil dieser mit dem
Makler keine Vereinbarung
Uber die Vermittlung oder den
Nachweis geschlossen hatte
(Fischer, a.a.O., S. 81 m.w.N.).
Im Grundsatz bleibt dann (an
sich) der Verkaufer provisi-
onspflichtig (Palandt, BGB,
77. Aufl., § 652 Rdn. 35 mit
Verweis u.a. auf OLG Hamm
21.08.12 - 15 W 224/11 -),
weil erstrangig dieser ja
den Makler mit der Suche

nach einem Kdufer beauftragt
hatte.

Fiirchtegott will die Provi-
sion aber auch nicht (freiwil-
lig) zahlen. Er entgegnet, dass
er sich auf die Regelung im
Kaufvertrag verlassen und
den dort vorgesehenen Kauf-
preis ja auch nur in der An-
nahme vereinbart hatte, dass
er selbst die Provision nicht
schulden wiirde. Hatte er ge-
wusst, dass dies (evtl.) anders
sei, hatte er sich fiir den Ein-
zelfall geeigneten Rechtsrat
eingeholt und auf eine andere
Regelung bestanden.

Alternative
Die Parteien drgern sich, auch
Liedlich ist fiir‘s Thema kaum
mehr zu erreichen. Geholfen
hitte es, wenn von vornhe-
rein vereinbart worden wire,
dass der Kdufer die urspriing-
lich mit dem Verkaufer fir




den Verkaufsfall vereinbarte
Provision als Bestandteil der
von ihm zu entrichtenden
Gegenleistung libernimmt
(Fischer, a.a.0., S. 110 m.w.N.).

Es fragt sich, warum Letzteres
nicht geschehen ist. Womog-
lich wollten die Beteiligten
Grunderwerbsteuer sparen
und haben bei der Maklerklau-
sel geknapst. Und auch Lied-
lich hat nichts gesagt, weil alle
das ja so machen.

Grunderwerbsteuer
Die Entrichtung der Makler-
gebuhr durch den Erwerber
kann Gegenleistung i.S. des
§ 9 GrEStG sein, wenn der
Erwerber aufgrund einer
zwischen ihm und dem Ver-
duRerer getroffenen Verein-
barung eine Maklergebiihr
tibernimmt, die nach dem
Maklervertrag an sich vom
VerduRerer geschuldet wurde
und der VerduRerer insoweit
von seiner Verpflichtung be-
freit werden soll (Boruttau,
Grunderwerbsteuergesetz,
18. Aufl., § 9 Rdn. 309). Tilgt
der Erwerber dagegen nicht
die Schuld des VerduRerers,
sondern die unmittelbar im
Verhiltnis zwischen ihm und
dem Makler begriindete eige-
ne Schuld, ist die Zahlungs-

pflicht des Erwerbers nicht
»Gegenleistung” (Boruttau,
a.a.0., § 9 Rdn. 308).

Formerfordernis
Ubernimmt der Kiufer eine
an sich vom Verkaufer ge-
schuldete Gebiihr, so ist die
Vereinbarung dariiber gem.
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB be-
urkundungsbediirftig (KrauR,
Immobilienkaufvertrage in der
Praxis, 8. Aufl., Rdn. 3456), und
zwar nach Grund und Hohe
(Palandt, BGB, 77. Aufl., § 311b
Rdn. 28). Manchmal kommt
dann bei den Beteiligten die
Uberlegung auf, die Ubernah-
me der Provision im Einzelfall
auRerhalb der Urkunde zu ver-
einbaren. Dies gefdhrdet aber
die Wirksamkeit der Urkun-
de tiber den Kaufvertrag im
Ganzen, weil die Nicht- oder
Falschbeurkundung von Ab-
reden regelmidRig die Nichtig-
keit des gesamten Vertrages
zur Folge hat. Jedenfalls dann,
wenn die Parteien den Vertrag
bei Kenntnis der Rechtslage
ohne die Ubernahmeverein-
barung gar nicht erst geschlos-
sen hitten (Palandt, a.a.O., §
311b Rdn. 36/38 m.w.N.). ©
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Neu im TRANKNER Immobilien Team
Ein Interview mit Robin Thaden (23)

mobilienbereich. Durch den Lehr-
gang erhoffe ich mir diese fiillen
zu kdnnen und zusatzlich die Zu-
lassung zur Priifung fiir Immobili-
enkaufleute zu erlangen. Das Ziel
ist dann natiirlich das Bestehen
dieser Prifung und damit verbun-
den der Ausbildungsabschluss.
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Sie sind gelernter Steuerfachan-
gestellter. Was hat Sie zum Wech-
sel in die Immobilienwirtschaft
bewegt?

Als Steuerfachangestellter spielt
sich ein groRer Teil der taglichen
Arbeit im Biiro ab, Buchfiihrungen
und Steuererkldrungen stellen
dabei den GroRteil der taglichen
Arbeiten dar. Als Immobilienkauf-
mann hingegen hat man zusatzlich
zu der Biroarbeit eine Menge Ter-
mine und mehr persénlichen Kon-
takt zu Kunden. Deswegen habe ich
mich fiir den Wechsel entschieden.

Wie kommen Sie mit der dop-
pelten Belastung zurecht?

Mal so, mal so: habe ich einen
Studienbrief vor mir der, die nor-
malen Grundsdtze von Kaufleuten
voraussetzt ist dieser zumeist kein
Problem. Geht es an die Wissens-
liicken, dauert es manchmal dem-
entsprechend lénger. Zusatzlich
zum normalen Arbeitsalltag stellt
das natirlich eine zusétzliche Be-
lastung dar. Allerdings habe ich die
Méglichkeit den Lehrgang einzu-
teilen wie ich mochte, solange am
Ende des Lehrgangs alle Briefe ab-
geschlossen sind.

lhr Vater ist Inhaber des Be-
triebes. Hat dies Auswirkungen
auf lhre tagliche Arbeit?

Am Anfang war ich auch durchaus
skeptisch, mittlerweile kann ich
aber sagen, dass dieser Umstand
so gut wie keinen Einfluss hat.

Sie absolvieren parallel zu lhrem
Job ein Fernstudium an der EBZ
Business School in Bochum. Wel-
che Vorteile erhoffen Sie sich von
diesem Studium?

Da ich noch kein gelernter Im-
mobilienkaufmann und erst seit
Februar dabei bin, habe ich leider
noch einige Wissenslicken im Im-

Wie sieht lhr Tagesablauf aus?

In der Regel beschaftigt man sich
tagstiber mit dem Beantworten von
E-Mails, Anfertigen von Exposés
und verschiedenen Terminen.
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