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Verkaufers als auch auf Seiten des Kaufers hinwirken. Er ist
also in der Lage, Sie bei Auswahl und Erwerb einer Immobilie
zU unterstitzen und zu beraten. Wenn sich so ein Ihren Vor-
stellungen und finanziellen Mdglichkeiten entsprechendes
Objekt finden und erwerben lasst, hat sich die erst beim
Vertragsschluss unter Umstanden fallige Maklerprovision*
ausgezahlt.

Rolle des Maklers

Nach dem Leitbild des Gesetzes steht der Makler zwischen
den Parteien. Er soll als unabhdngiger Mittler seinem Kunden
entweder einen Kaufer oder einen Verkaufer zufiihren und
ihm die Gelegenheit zum Abschluss des Kaufvertrages ver-
schaffen (Nachweismakler) oder auf die Parteien mit dem
Ziel einwirken, dass sie den Vertrag abschlieBen, ihn also
vermitteln.

Auswahl eines Maklers

Es bedarf keines fachspezifischen Berufsabschlusses, um als
Makler tatig zu werden. Bei der Auswahl eines Maklers
sollten Sie daher nicht nur lhr Geflhl entscheiden lassen.
Die optische und inhaltliche Prasentation der Objekte geben
nur einen ersten Anhaltspunkt flr seine Arbeitsweise. Die
Mitgliedschaft in einem Fachverband wie auch der Hinweis
auf eine fachliche Ausbildung zeugen ebenfalls von einem
gewissen MaB an Professionalitdt. Wenn ein Makler serids
arbeitet, kann er sicher Referenzen Uber seine bisherige
Tatigkeit vorweisen. Gerade ein korrekt arbeitender Makler
wird Sie umfassend beraten, aber auch zugleich auf die Vor-
aussetzungen flr eine Maklerprovision* hinweisen.



Maklervertrag

Grundlage einer vergttungspflichtigen Maklertatigkeit ist
zunachst ein Vertrag zwischen lhnen als Interessent und dem
Makler. Diese Vereinbarung muss im Allgemeinen aber nicht
schriftlich abgefasst sein, sondern kann auch stillschwei-
gend geschlossen werden. Bleibt es bei einer mindlichen
Abrede, ergeben sich allerdings Beweisprobleme fir den
Fall einer nachfolgenden Auseinandersetzung. Bezlglich
der Vermittlung von Kaufvertragen Gber Wohnungen und
Einfamilienh&dusern bestimmt § 656a BGB inzwischen, dass
der Maklervertrag der Textform bedarf, also eine lesbare Er-
klarung auf einem dauerhaften Datentrager enthalten muss
(§ 126b BGB) Die lesbare Fixierung bietet somit auch Vorteile,
da die Voraussetzungen des Provisionsanspruches dann fir
beide Seiten eindeutig klargestellt sind. Deswegen wird ein
professionell tatiger Makler im eigenen Interesse auf den
Abschluss eines solchen Vertrages hinwirken. Zudem muss
der Makler Sie gemaB §§ 355, 356 BGB auf Ihr gesetzliches
Widerrufsrecht hinweisen.

Maklerprovision

Unabdingbare und generelle Voraussetzung fur die Makler-
provision* — oft auch Courtage genannt — ist ein eindeutiges
Provisionsverlangen des Maklers. Fir Sie als Interessenten
muss durch diese Erklarung klargestellt sein, unter welchen
Voraussetzungen und in welcher Héhe Sie eine Vergltung an
den Makler zu zahlen haben. Das Verlangen kann in einem
schriftlichen Maklervertrag, in einem Exposé, einer Anzeige
oder Ahnlichem enthalten sein. Wird der Makler anschlie-
Bend durch Nachweis oder Vermittlung eines Objektes tatig
und schlieBen Sie aufgrund seiner Tatigkeit mit dem Eigen-



timer einen Kaufvertrag ab, sind die Voraussetzungen fir
einen Provisionsanspruch erfillt.

Bietet Innen der Makler ein Objekt an, ohne auf eine Provi-
sionspflicht des Erwerbers hinzuweisen, kdnnen Sie zunachst
davon ausgehen, dass er seine VergUtung vermutlich von
dem Verkaufer bekommt. Wird der Makler dann fir Sie tatig,
indem er mit lhnen beispielsweise eine Besichtigung durch-
fuhrt, erwirbt er dadurch keinen Provisionsanspruch gegen
Sie. Allein der Umstand, dass Sie sich stillschweigend eine
Maklertatigkeit gefallen lassen, reicht fur einen Vergltungs-
anspruch nicht aus.

Aufgrund der gesetzlichen Neuregelung bei der Vermitt-
lung von Kaufvertragen Uber Wohnungen und Einfami-
lienhdusern wird bestimmt, dass der Maklerlohn im Falle
der Doppeltatigkeit (§ 656¢ BGB) von beiden Parteien des
Hauptvertrages jeweils zur Halfte zu tragen ist. Ebenso gilt
die Halbteilung der Provision zwischen den Parteien, wenn
nur eine Partei einen Maklervertrag abgeschlossen hat, der
Sie als Kdufer zur Zahlung bzw. Erstattung von Maklerlohn
verpflichtet (§656d BGB). Die Regelung bezieht sich aus-
schlieBlich auf den Maklerlohn, nicht aber auf eventuell ge-
sondert vereinbarte Aufwendungsersatzanspriiche gemaR
§652 Abs.2 BGB.

Provisionspflicht bei Nachweis

Fur einen Nachweis muss der Makler Ihnen nicht nur das
konkret zum Verkauf stehende Objekt, sondern auch die Be-
dingungen und den verkaufswilligen Eigentimer benennen.
Erwerben Sie dann in angemessenem zeitlichem Zusam-
menhang die Immobilie von dem vom Makler benannten



Verkaufer, geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Tatigkeit des Maklers hierftr ursachlich war und fur ihn ein
Provisionsanspruch entstanden ist. Die Vermutung, dass die
Maklerleistung ursachlich fur den Vertragsabschluss war, gilt
dann, wenn zwischen dem Nachweis des Maklers und dem
Vertragsabschluss ein Zeitraum von bis zu einem Jahr liegt
(BGH Urteil vom 5.3.2020 — | ZR 69/19).

Aufklarungs- und Hinweispflichten des Maklers

Der Makler muss auf Umstdnde hinweisen, die Zweifel an
seiner unabhangigen Mittlertatigkeit erlauben. Bezieht er
von dem Eigentlmer, der ein Objekt zum Verkauf anbietet,
eine Provision, muss der Makler es offenlegen, wenn er
neben dieser Verkauferprovision auch eine Kauferprovision
beansprucht.

Unabhangig hiervon muss er auch darauf hinweisen, wenn
er in sonstiger Weise mit. dem EigentUmer, Verkdufer oder
Bautrager* rechtlich, wirtschaftlich oder sonstig verbunden
ist. Dies kann z.B. bei einer standigen Geschaftsbeziehung
als Verwalter, als Angestellter des Verkaufers, bei einer wirt-
schaftlichen Beteiligung an dem Unternehmen des Verkau-
fers oder aber einer verwandtschaftlichen Beziehung zu ihm
der Fall sein. Entscheidend ist immer der Gesichtspunkt, ob
die Verbundenheit des Maklers mit der Verkaduferseite zu
einem Interessenkonflikt fiihrt und sich der Makler deshalb
nach menschlichem Ermessen im Falle von Differenzen auf
die Seite lhres Vertragsgegners stellen wird.

Der Unabhangigkeit steht nicht entgegen, wenn der Makler
zugleich Verwalter* der Wohnungseigentumsanlage ist, da
er in dieser Funktion nur fir das Gemeinschaftseigentum*



verantwortlich ist, nicht aber das Sondereigentum* des Ver-
kaufers verwaltet. Umstritten ist ob, der Verwalter, der nach
der Teilungserklarung eine VerauBerungszustimmung erkla-
ren muss, zugleich provisionsberechtigter Makler sein kann.
Jedenfalls entfallt dann der Provisionsanspruch des Maklers,
da er nicht mehr neutral sei, sondern in einem Interessenkon-
flikt stehe, weil er die Interessen des Kunden ebenso wahr-
zunehmen habe wie als Verwalter der Wohnungseigentimer
(BGH Urteil vom 26.9.1990 — IV ZR 226/89). Zumindest wird
eine entsprechende Anwendung des Verbotes eines Insich-
geschéftes (§ 181 BGB) in Betracht gezogen.

Sind dem Makler Tatsachen zu dem Objekt bekannt, die
den Wert der Wohnung beeinflussen kénnten, wie z.B. vor-
handene oder zu erwartende Mangel, Altlasten, behérdliche
Auflagen und sonstige Erfordernisse, unter Umstanden auch
rechtliche Auseinandersetzungen innerhalb der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft, hat er Ihnnen das zu offenbaren. Sind
sie ihm nicht bekannt, weil er sich nicht erkundigt hat, muss er
auch das deutlich machen und darf nicht etwa den Eindruck
erwecken, seine Aussagen seien von ihm Uberprift worden.

Weiter muss der Makler Sie als Verbraucher gemal §§ 355,
356 BGB auf Ihr gesetzliches Widerrufsrecht hinweisen. Hier-
fir muss er Ihnen ein mit dem Gesetztext abgestimmtes
Formular vorlegen. Hierin werden Sie vor der Hereingabe von
Unterlagen und dem Beginn der Besichtigung ausdrucklich
darauf hingewiesen, dass dieses Widerrufsrecht gemal3 § 356
Abs.4 BGB erlischt, wenn der Makler seine Dienstleistung
vollstéandig erbracht und mit deren Ausfihrung erst begon-
nen hat, nachdem Sie dazu lhre ausdrlckliche Zustimmung
gegeben, und gleichzeitig Ihre Kenntnis bestatigt haben,
dass Sie lhr Widerrufsrecht bei vollstandiger Vertragserful-
lung durch den Makler verlieren.



Beratung

Natlrlich gehort es zu den Aufgaben des Maklers, dass
er auf die erforderliche notarielle Beurkundung oder die
Bedeutung bestehender Grundbucheintragungen hinweist.
Allerdings sollte er auch die Grenzen seiner Aufgabe und
seiner fachlichen Kompetenz einschatzen kénnen. Die Rolle
des Maklers bringt es namlich mit sich, dass er fur einge-
hende rechtliche oder steuerliche Beratung nicht der richtige
Ansprechpartner ist. Berat er dennoch, muss die erteilte Aus-
kunft jedoch richtig sein.

Falligkeit der Maklerprovision

Die Maklerprovision* ist erfolgsabhdngig. Kommt es nicht
zum Abschluss eines Kaufvertrages zwischen Verkaufer und
Kaufer, entsteht auch kein Vergutungsanspruch. Weiter muss
der Wohnungskaufvertrag rechtswirksam zustande gekom-
men sein. Er darf also weder wegen eines GesetzesverstoBes
oder Sittenwidrigkeit nichtig (88§ 134, 138 BGB) noch we-
gen arglistiger Tauschung (§8§ 123 ff. BGB) angefochten sein.
Steht der Vertrag unter einer Bedingung (z.B. wegen noch
ungeklarter offentlicher Férderung oder einer ausstehenden
Genehmigung), die dann nicht erfllt werden kann, ist eine
Provision ebenfalls nicht angefallen.

Kommt hingegen der Vertrag wirksam zustande und halt
eine der Parteien ihre vertraglichen Pflichten nicht ein, bleibt
die Provision verdient, wenn der andere Vertragspartner
dann vom Vertrag zurlcktritt und ihn rickabwickelt. In der-
artigen Fallen kann die gezahlte Maklerprovision Teil des
Schadensersatzes sein, der von der Partei, die den Kauf-
vertrag nicht erflllt, zu leisten ist. Hingegen erlischt der
Provisionsanspruch (8§ 355, 356 BGB), wenn der Vertrag von
Ihnen wirksam widerrufen wird.



Erwerb durch Kaufvertrag

Der Erwerb einer Eigentumswohnung geschieht — wenn
man Schenkungen und Erbschaften einmal beiseitelasst — in
erster Linie durch notariell beurkundeten Kauf vom bishe-
rigen Eigentimer. Der in der Praxis weit seltenere Fall der
Ersteigerung eines Objektes in der Zwangsversteigerung*
wird spater noch behandelt.

Priifung der konkreten Rahmen-
bedingungen

Kommen fiir Sie nach den zuvor behandelten Aspekten
und Kriterien eine oder mehrere Wohnungen in Frage, die
unmittelbar von einem Eigentiimer zum Kauf angeboten
werden, geht es nicht nur darum, die Objekte miteinander
zu vergleichen, sondern insbesondere auch, die konkreten
Bedingungen in Erfahrung zu bringen, einzuschatzen und
mit dem Verkaufer — gegebenenfalls unter Mitwirkung des
Maklers — zu verhandeln.

Rechtliche Varianten

Ganz maBgeblich fir die Entscheidung zum Kauf und fir
dessen Finanzierung sind zunéachst die rechtlichen Umstande:

e Kauf einer Wohnung vom Bautrdger* in einem erst ge-
planten, aber noch zu errichtenden Haus,

e Kauf einer fertigen (,gebrauchten”) Wohnung in einem
bestehenden Gebaude, eventuell gar in einem Altbau,



e Kauf einer Wohnung in einem Komplex mit Erbbaurecht*
am Grundstuck.

Sie wirken sich jeweils unterschiedlich auf die Gestaltung des
Kaufvertrages aus.

Ndhere Umgebung

Schauen Sie sich die unmittelbare Umgebung des Woh-
nungseigentumskomplexes an. Sie ist nicht nur Auswahl-
kriterium je nach Ihren Wohn- bzw. Nutzungsbedurfnissen,
sondern kann auch wichtig sein fur die Preisfindung und die
Vertragsgestaltung.

Aus der Nahe zu aktuellen oder ehemaligen Gewerbebetrie-
ben ergeben sich maglicherweise Probleme mit Immissionen
oder Altlasten. Je nach Bebauung und Nutzung der Umge-
bung sind manchmal nachbarrechtliche Auseinandersetzun-
gen programmiert.

Aus dem ortlichen Bebauungsplan ergibt sich zudem, ob
und in welchem Umfang in absehbarer Zeit mit weiterer
Bebauung zu rechnen ist, die womaoglich die aktuell (noch)
.reizvolle” Umgebung beeintrachtigt.

Bauplane fiir eine Neubauwohnung

Ist das Objekt lhrer Wahl noch nicht oder nicht vollstandig
errichtet, sollten Sie sich die Plane vorlegen lassen. Die Bau-
beschreibung muss mit den Angaben und Zuordnungen
der Teilungserklarung* und des Aufteilungsplanes* tiberein-
stimmen. Sie sollten den Stand der Bauarbeiten, das Vor-
handensein aller erforderlichen Genehmigungen erfragen
bzw. sich gegebenenfalls schriftlich bestatigen lassen. Den
Baufortschritt sollten Sie priifen.



