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Immobilienmakler sind grundsatzlich Dienstleister, denen
aus Verletzungen vertraglicher Haupt- oder Nebenpflichten
Schadenersatzanspriiche drohen. Ein wichtiges Element
ihrer Beauftragung und Tatigkeit ist das Vertrauen der Auf-
traggeber in Kompetenz, Zuverlassigkeit, einwandfreien Leu-
mund, Neutralitat etc. zu setzen

PFLICHTEN DES IMMOBILIENMAKLERS

Wenn der Immobilienmakler einen Auftrag ibernimmt, treffen
ihn gegeniiber dem Verk&ufer als auch dem Kaufer Auskunfts-,
Hinweis- und Aufklarungspflichten. Zwischen dem Makler und
den Parteien besteht ein besonderes Sorgfalts- und Treuever-
héltnis, das den Makler verpflichtet, im Rahmen der ihm zu-
mutbaren Mdglichkeiten die Interessen der Parteien zu wahren.

Vor allem diirfen sie keine ,,Angaben ins Blaue hinein“ machen.
Ein Kaufer kann das Recht zum Vertragsriicktritt haben, wenn
der Makler bei der Besichtigung auf Nachfrage nach Vorscha-
den diese ,ins Blaue hinein“ verneint. Der Makler wiirde sich
vorhalten lassen miissen, dass er ohne Kenntnis der Fakien
falsche Behauptungen aufgestellt hat bzw. derartige Angaben
gemacht zu haben, zu deren sachgeméBer Beurteilung ihm die
fachlichen Kenntnisse fehlten.

GRENZEN DER SORGFALTSPFLICHTEN
DES IMMOBILIENMAKLERS

Den Immobilienmakler treffen keine eigenstindigen Untersu-
chungspflichten hinsichtlich der Angaben des Verkéufers oder
Dritter zum Verkaufsobjekt. Insoweit konnen vom Immobilien-
makler in dieser Richtung keine besonderen Kenntnisse erwar-
tet werden.

AUFKLARUNGSPFLICHTEN GEGENUBER DEM VERKAUFER

Immobilienmakler haben u. a. den potentiellen Kaufer (iber alle
ihm bekannten vertragsrelevanten Umstande tatséchlicher und
rechtlicher Art richtig und vollstandig zu informieren. Der Um-
fang richtet sich nach den Umsténden im Einzelfall.

Bestimmte immer wiederkehrende konkrete Pflichten zur
Nachforschung hat der Immobilienmakler nicht. Wenn er jedoch
Anlass zu Zweifeln tber bestimmte Umstande (z. B. Angaben
des Verkaufers) hat, muss er nachforschen, befragen und auf-
klaren, soweit es ihm mdglich und zumutbar ist.
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BEISPIEL:

Sucht ein Auftraggeber z. B. ein Baugrundstiick, muss er kla-
ren, ob das angebotene Grundstiick bebaubar ist.

Als eine generell Pflicht muss er den Verk&ufer darauf hinwei-
sen, dass er fiir den Verkauf eines Gebdudes einen Energie-
ausweis benotigt.

In bestimmten Grenzen wird von Immobilienmaklern auch eine
steuerliche und rechtliche Befassung gefordert sein kénnen.
Dazu sind sie grundsétzlich nicht verpflichtet und wenn auch
nur eingeschrankt berechtigt. Rechtsberatung ist immer mit
Haftungsrisiken verbunden und bleibt i. d. R. immer Rechts-
anwalten und Notaren vorbehalten. Andererseits erfordert die
Situation oft, dass rechtliche Aspekte angesprochen werden.
Erlaubt ist beispielsweise die Ubergabe von allgemein gehal-
tenen Vertragsentwiirfen zu Informationszwecken, nicht aber
die rechtsberatende Anfertigung individueller Kaufvertragsge-
staltungen.

Auch Hinweise in Grundbuchangelegenheiten konnen erlaubt
sein, wenn der Immobilienmakler z. B. feststellt, dass die Er-
ben einer Immobilie nicht als Eigentiimer im Grundbuch ein-
getragen sind. In diesen Fallen darf er ihn darauf hinweisen,
dass die Eigentumsumschreibung zur Beschleunigung eines
Verkaufs zweckmdaBig und die Eigentumsumschreibung im
Grundbuch innerhalb von zwei Jahren nach dem Erbfall ge-
bihrenfrei ist.

WELCHE AUFKLARUNGSPFLICHTEN
HABEN MAKLER?

Viele Streitfélle beziehen sich auf falsche oder unterbliebene
Aufkldrung. Bei den Aufklarungspflichten ist zu unterscheiden,
ob die Pflicht zur Aufklarung grundsatzlich oder erst auf konkre-
te Nachfrage besteht.
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o Aufklédrungspflicht bei
konkreter Nachfrage

Der Immobilienmakler ist verpflichtet, die gestellte Fra-
ge vollstandig und richtig zu beantworten. Er darf ihm
bekannte Fakten dabei nicht relativieren oder herunter-
spielen und muss diese ggf. weiter aufklaren. Keines-
falls darf er ohne Kenntnis des genauen Sachverhaltes
»Angaben ins Blaue hinein“ machen.

0 Aufklarungspflicht ohne
Nachfrage des Kunden

Die Rechtsprechung verpflichtet den Immobilienmakler
ungefragt Uber alle Tatsachen zu informieren, die flir
den Vertragsentschluss des Kunden von wesentlicher
Bedeutung sind. Bei der Darstellung dieser Tatsachen
ist darauf zu achten, dass beim Auftraggeber keine fal-
schen Vorstellungen entstehen.

Vgl. die Entscheidung des Bundesgerichtshofs mit Ur-
teil vom 31.01.2003 unter Aktenzeichen. V ZR 389/01.

Welche Tatsachen wichtig und relevant sind, ist immer
eine Frage des Einzelfalls und in der konkreten Situa-
tion nicht immer offensichtlich. Die Reichweite der Auf-
klarungspflichten kann daher nicht pauschal bestimmt
werden. Die Rechtsprechung geht aufgrund der i. d. R.
hohen Kaufpreise von weitgehenden Aufkldrungspflich-
ten gegeniiber den Beteiligten aus.

Eine schuldhafte Pflichtverletzung kann der Immobili-
enmakler nur dann begehen, wenn er die aufklarungs-
pflichtige Tatsache kannte oder kennen musste.

o Pflicht des Immobilienmaklers zur
Untersuchung & Nachforschung

Immobilienmakler sind grundsatzlich nicht verpflich-
tet, tiber die zu vermittelnde Immobilie Erkundigungen
einzuholen oder diese zu untersuchen. Insoweit ist es
keine Pflichtverletzung, wenn er sich nicht iber Méngel
erkundigt oder informiert.

Nur in Ausnahmefallen wird eine Nachforschungs- und
Untersuchungspflicht bestehen.
Beispiel:

Der Makler, der sich vertraglich zur Untersuchung ver-
pflichtet oder mittels seiner Werbung und/oder seine
Schilderungen den Eindruck vermitteln, dass eine
Uberpriifung stattgefunden hat.
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WELCHE RECHTSFOLGEN HAT DIE PFLICHTVERLETZUNG?

Eine Pflichtverletzung des Maklers kann verschiedene Rechts-
folgen haben:

Bei einer schuldhaften Pflichtverletzung ist der Makler grund-
satzlich zum Schadensersatz verpflichtet. Zu ersetzen sind die
entstandenen Vermdgensnachteile, wie:

Wertminderung: Der Kdufer hat gegen den Makler einen An-
spruch auf Ersatz des Vermdgensnachteils bzw. des zu viel ge-
zahlten Kaufpreises. Nach der Rechtsprechung ist der Kaufer so
zu stellen, als hatte er bei Kenntnis der tatsachlichen Sachlage
einen niedrigeren Preis verhandelt.

Anschaffungskosten: Hitte der Kaufer die konkrete Immo-
bilie bei einer ordnungsgeméBen Aufklarung nicht gekauft, so
hat der Makler die entstandenen Anschaffungskosten zu er-
setzen. Vom Anspruch auf Schadensersatz sind vor allem die
Grundbuchkosten, die Grunderwerbssteuer oder auch eine Vor-
falligkeitsentschéadigung des nicht mehr benotigten Kredites
umfasst.

Zinsschaden: Hatte der Kaufer die Immobilie bei pflichtgemé-
Ber Aufklarung nicht gekauft und das Geld stattdessen gewinn-
bringend angelegt, so sind ihm Zinsen entgangen.

Dieser Zinsverlust ist als entgangener Gewinn im Wege des
Schadenzersatzes ebenfalls auszugleichen.
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SCHADENBEISPIEL 1: (9)

Ein Interessent fragt, ob und wann die sanitdren Einrichtun-
gen einschlieBlich des Leitungssystems kernsaniert wurde.
Der Makler nennt daflir das Jahr 2020. Tatsdchlich wurde
in diesem Jahr keine derartige Kernsanierung durchgefiihrt,
sondern lediglich Duschtasse, Badewanne Toilette, Waschbe-
cken und die Armaturen getauscht. Dies stellt eine Verletzung
seiner Aufkldrungspflicht dar, da er eine unrichtige bzw. un-
vollstandige Angabe dazu gemacht hat.

SCHADENBEISPIEL 2: (9)

Ein Interessent mdchte eine Immobilie als Kapitalanlage er-
werben und fremdvermietet bernehmen. Der Immobilien-
makler hat versichert, dass keine Mietriickstdnde bestehen
und keine Mietstreitigkeiten gerichtlich oder auBergerichtlich
geflihrt werden. Dariiber hinaus hatte er Kenntnis (iber einen
nicht werthaltigen Mieter, der sich in das Objekt einmieten
wollte, der Mietvertrag bereits geschlossen war und Teil der
prognostizierten kiinftigen Mieteinnahmen darstellte. Nach
dem Kauf der Immobilie blieben bei diesem Mieter alshald die
Mietzahlungen aus und der Ké&ufer machte Schadenersatzfor-
derungen gegentiber dem Makler geltend.
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FUR WEN IST DIE VERSICHERUNG?
Fir Immobilienmakler, die beruflich
e Auskiinfte erteilen
e Dienstleistungen durchfiinren
e Rat gewahren
e \Vertrage vermitteln
e  Bei Beurkundung unterstiitzen

und dadurch gegeniiber einem Dritten einen Vermodgensscha-
den verursachen konnen.

WAS IST VERSICHERT?

Zum einen versichert eine Vermogensschadenhaftpflicht Scha-
den Dritter, die durch fehlerhaftes Tun entstehen, wie z. B.

e Beratungsfehler
e Rechenfehler
e unrichtige Auskiinfte

Zum anderen sind Schaden Dritter versichert, deren Ursache
fehlerhaftes Unterlassen ist, wie z. B.:

e Fristversdumnisse

e unvollstandige Auskiinfte

e unterlassene Beantragungen
e Nichtweiterleitungen

Als Schadenverursacher sind dabei sowohl der Versicherungs-
nehmer als auch seine Erfiillungsgehilfen abgedeckt.

WELCHE GEFAHREN UND SCHADEN SIND
U. A. VERSICHERBAR?

Versichert sind alle Schaden, die weder Sach- noch Personen-
schaden sind.

Ferner auch die Abwehr unberechtigter Anspriiche und die
damit in Verbindung stehenden Kosten. Dies kann besonders
Dienstleistungsunternehmen vor der Gefahr der Inanspruch-
nahme durch Kunden schiitzen, wenn diese auf einem (ber-
zogenen Anspruchdenken im Hinblick auf die Erfillung der
Pflichten beruht (wichtiger Abwehrschutz!).

WELCHE GEFAHREN UND SCHADEN SIND
NICHT VERSICHERT?

Die Deckung ist fiir den betroffenen Rechtsraum, iiblicherweise
Europa. Der Versicherungsschutz gilt fiir die Tétigkeit im Inland
und die Beschaftigung mit deutschem Recht. (stimmt dieser
Satz noch, wenn vorher von Europa die Rede ist?)

WELCHE ZAHLUNGEN WERDEN IM
SCHADENFALL GELEISTET?

Erweisen sich die Anspriiche nach Priifung der Griinde und der
Hohe als berechtigt, wird die entsprechende Summe reguliert.
Es werden auch alle Kosten der Schadensabwicklung und der
Rechtsverteidigung tibernommen.

e die Priifung durch Spezialjuristen, ob und in welcher
Hohe eine Schadenersatzpflicht besteht

e die Zahlung der Entschadigungen (bei begriindeten An-
spriichen)

e die Abwehr unberechtigter Schadenersatzanspriiche

e die Ubernahme aller Kosten fiir Schadenabwicklung
und Rechtsverteidigung

RUCKWARTSVERSICHERUNG

Beim Abschluss einer Vermdgensschadenhaftpflicht konnen
VerstoBe, die in der Vergangenheit liegen und bis zum Ab-
schluss der Versicherung noch nicht bekannt sind, durch eine
Riickwartsversicherung mit abgedeckt werden.

DIESE VERSICHERUNG IST
ZU EMPFEHLEN FUR

Immobilienmakler

Dieses Druckstiick dient nur der vorldufigen Information und ist eine unverbindliche Orientierungshilfe. Wir (ibernehmen keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat der Informationen. Diese Sparteninformation dient ausschlieBlich der allgemeinen Information tiber eine Versicherung und magliche Leistungs- und Schadensfélle.
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