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Bei der Geltendmachung ihrer Provisionsforderung sehen
Makler sich regelmaRig dem kundenseits erhobenen Ein-
wand der Vorkenntnis ausgesetzt. Die Praxis zeigt, dass
die diesen Einwand erhebenden Kunden haufig dem Irr-
glauben unterliegen, der Einwand der Vorkenntnis greife
bereits dann, wenn sie das Objekt oder den Verkaufer be-
reits zuvor kannten. Dies ist jedoch falsch. Vorkenntnis im
Sinne der standigen Rechtsprechung liegt nur dann vor,
wenn der Kunde bereits vor dem Nachweis der Vertrags-
gelegenheit durch den Makler Kenntnis von der konkreten
Vertragsgelegenheit hatte. Insoweit ist es also gerade
nicht ausreichend, wenn dem Kunden das Objekt und/oder
der Eigentimer bereits bekannt waren; vielmehr muss ihm
auch bekannt sein, dass der Eigentiimer das betreffende
Objekt zu genau diesem Zeitpunkt zu veradufiern bzw. zu
vermieten beabsichtigt.

Der Einwand der Vorkenntnis ist nach der standigen
Rechtsprechung kausalitatsschadlich. Das heil3t, dieser
Einwand steht der Vermutung entgegen, dass die Tatigkeit
des Maklers flr den letztendlichen Erfolg, also den Ab-
schluss des Kauf- bzw. Mietvertrags, ursachlich war. Liegt
also tatsachlich ein Fall der Vorkenntnis vor, obliegt es
dem Makler, fur die Durchsetzung seines Provisionsan-
spruchs zu beweisen, dass seine Tatigkeit gleichwohl je-
denfalls miturséchlich fir den anschlieBenden Abschluss
des Kauf- oder Mietvertrags war.

Schlief3lich ist fur die Zulassigkeit des Einwands der Vor-
kenntnis in der Regel auch relevant, ob der Kunde diese
bereits offengelegt hat. Mit dieser Frage hat sich kurzlich
das Oberlandesgericht Frankfurt am Main beschaftigt.

Sachverhalt

Die Klagerin, ein Maklerhaus, war von den jeweiligen Ei-
gentimern zweier Immobilien im Wege eines Alleinauf-
trags mit der Vermittlung des Verkaufs der streitgegen-
standlichen Grundstiicke beauftragt worden. Die Klagerin
schaltete hierzu u.a. Annoncen im Internet, in denen auch
bereits auf die Provisionspflicht fiir den Kaufer hingewie-
sen wurde. Die Beklagte und spatere Kauferin wandte sich
aufgrund einer solchen Annonce Anfang Dezember 2018

an die Klagerin und bat um Ubersendung des Exposés und
der Objektdaten.

Die Beklagte erhielt sodann entsprechend ihrer Anfrage
von der Klagerin das erbetene Exposé nebst weiterer er-
forderlicher Objektdaten, insbesondere auch den Namen
und die Anschrift des von den Verkaufern Bevollmachtig-
ten. Des Weiteren nutzte die Beklagte auch den von der
Klagerin zur Verfligung gestellten ,360°-Rundgang” Gber
das Internet.

Mitte Dezember 2018 bzw. Anfang Juni 2019 erwarb die
Beklagte sodann die beiden streitgegenstandlichen
Grundstlicke von den jeweiligen Eigentumern. Auf die
Rechnung der Klagerin Uber ihren Maklerlohn zahlte die
Beklagte jedoch nicht. Vielmehr wandte die Beklagte ein,
sie hatte bereits seit November 2018, also vor Kontaktauf-
nahme mit der Kl&gerin und Inanspruchnahme der weite-
ren Maklerleistungen, Kenntnis von der Erwerbsmaoglich-
keit hinsichtlich einer Immobilie gehabt.

Die Entscheidung

Im Ergebnis sprach das Oberlandesgericht Frankfurt am
Main der Klagerin den von ihr geltend gemachten Provisi-
onsanspruch zu. Nach Auffassung des Oberlandesge-
richts Frankfurt am Main erbrachte die Klagerin diverse flr
den Kaufvertragsabschluss mitursachliche Maklerleistun-
gen, indem sie das Exposé Ubersandte, die Objektdaten
und die malfigebliche Ansprechperson bekanntgab und
den 360°-Rundgang zur Verfligung stellte. Des Weiteren
kam es auf die beklagtenseits angefiihrte Vorkenntnis der
Beklagten bereits deshalb nicht an, weil es gemal der
obergerichtlichen Rechtsprechung ,einem Interessenten,
der in Kenntnis des Provisionsverlangens und unter Inan-
spruchnahme von Maklerleistungen einen Maklervertrag
abgeschlossen hat, verwehrt ist, sich spéater auf seine Vor-
kenntnis zu berufen, wenn er — wie vorliegend — Makler-
leistungen entgegennimmt, ohne hierbei auf seine bereits
bestehende Vorkenntnis hinzuweisen.




LEGAL UPDATE

Auswirkungen fiir die Praxis

Die Entscheidung bestatigt nochmals den bisherigen Mei-
nungsstand in der obergerichtlichen Rechtsprechung: Ei-
nem Kunden ist es verwehrt, sich unter dem Vorwand der
Vorkenntnis seiner Provisionspflicht zu entziehen, wenn er
in Kenntnis der Provisionspflicht Maklerleistungen entge-
gennimmt, ohne bereits auf seine bestehende Vorkenntnis
hinzuweisen.

Diese Rechtsprechung ist aus Maklersicht zu begrifien.
Denn andernfalls ware es flr Interessenten ein Leichtes,
zunachst die durchaus niitzlichen Informationen und wei-
teren Leistungen der Makler in Anspruch zu nehmen, ohne
bereits zuvor ihre Vorkenntnis offenzulegen, und diese

Hinweis

dann erst spater nach Abschluss des Kauf- bzw. Mietver-
trags anzuflhren. Dann ist es flr den Makler aber bereits
zu spat — das Objekt kdnnte nicht mehr vermarktet werden,
die Leistungen waren aber erbracht, ohne dass dies ver-
gutet wirde.

Fir Kunden/Immobilieninteressenten gilt insoweit: Sofern
eine Vorkenntnis besteht, sollte diese unverziglich — und
zwar im ldealfall belegbar — gegenuber dem Maklerhaus
offengelegt werden. Andernfalls ist diese Mdglichkeit spa-
ter abgeschnitten und die Provision in der Regel geschul-
det.

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen Sie bei Fragen bitte Ihren
gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. den Autor Dr. Damian Tigges unter +49 221 33 66 0-788 oder dtigges@goerg.de an. Informationen zum Autor finden Sie

auf unserer Homepage www.goerg.de.
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