Gescheiterter Grundstiickskanf

Muss der Immobilienmakler die
notarielle Entwurfsgebiuihr zahlen?

Vor einem Grundstickskauf ferti

der Notar regelmiiBig den Entaurf des Eaufvertrags. Kommt der Kauf

dann nicht zustande — aus welchen Griinden auch immer —, stellt sich die Frage: Wer hat die beim Notar

entstandene Entwurfsgebithr zu zahlen? Eine Haftu :1% des Immobilienmaklers
wenn er selbst den Notar heauftragt har. Das kommt

Vo Dy, foachim Wichen
Vertreter ohne Vertretungsmacht

Hat der Immohilienmakler namens wund
in vollmacht semnes Kunden den MWatar

beaufirazl, ist die Sache einfach: Der

kunde hat die Entwurfsgebuhr zu zah-
len, Anders kann aber die Sachs ausse-
hen, wern der Makler selbstiandig, also
ohne semen Kunden, den Motar beaut
tragt hat. e Rechtsprechung o5t die-
se Fille mach den Regelungen Oober den
vertreter ohne Vertretungsmadht, Denn
der Makler wolle richt dem Motar im
eigenen Mamen beaufiragen, Lnd zwar

b v

auch dann nicht, wenr man ihm ein Ei-
geninteres=e an dem Zustandekommen
des Kaufvertrags untersielle. Vielmehir
wizlle er desy Notar for den Kunden be-
auftragen; digs musse dem Motar auch
klar sein {vgl OLG Frankfurt &7.2013 -
20 W 27312)

Genehmigung durch dan Vertretenen
Was besagen nun die Regelunger bar
den Vertreter ohne vertretungsmacht?

Mach § 17* BGH kann der Kunde den
fuftrag nachtraglich genshmigen. Das
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ommit dann in Betracht,

ilich rechr hiiufig vor.

muss nicht ausdrucklich geschehan
Awch durch schlussiges Hanmdeln, wel-
ches der Hotar als Genehmigung wver-
stehen muss, kann genehmigt werden
Ein solches schlussiges Handeln hegt
ebwed wor, wenn der Kunde nach Zusan-
dung des Entwurfz mit dem Motar we
gen Anderungsvarschlagen in Kontakl
trizt. Macht der Kunde diese Anderunes-
vorschlage aber nur gegenuber dem Im-
mabilienmakler geltend, der diese dann
am den Motar weiterreicht, so kann das
nicht ohne weiteres als Genehmigung
gepertel werden



Genehrmigt der Kunde ausdricklich
oder durch schliissiges Handeln, ist der
Immokilienmakler aus dem Schnesder.
Er muss die Entwurfsgebiihrem nicht
zahlen, Kommt s dagegen nichl zu &i-
ner Genehmigung des Kunden, i3t § 179
BGE einschlagmg Mach § 179 Abs, 1 BGE
kann ein als vollmechtloser Vertreter
handelndzr Makler fir die unwirksame
Erteilung des Auftrages gegendtzer dem
Motar haFen. Damit ist aber noch nicht
das letzbe Wort gesprochen:

Machfragepflicht des Notars?

Denn wenn der Hotar dem Mangel der
vertretunz kannte ocer kennen nusste,
so haftet der Vertreter nicht. ar dieser
Stelle wird diskutieri, ob der Notar die
Vertretun 2everhaltnisse  kliren muss,
und die Haftung des Maklers nach & 179
Abs, 1 BGE ausgeschlossen ist, wenn
er das nicht tut. D e Rechispsechung
ist freilich zurdckhaltend. Nach der-
zeitigern Stand soll eine Aufklirungs-
pflicht des Motars nur bei besonderen
Umstanden bestehen (OLG Frankfurt,
472013 — 20 W 273/12). Das sche nt aber
noch nicht ausdiskwetiert 2o sein. War-
um soll der Motar bei einem wnklaren
Auftrag des Immobilienmaklers nicht
immer fragen missen? Man wrd hier
alse die weitere Recitsentwickling ab-
warten missen,

Entwurfsgebiihr als ersetzbarer Ver-
travensschaden?

Ein zusatzliches argument fir den Im-
mobilienmakler ergibt sich aus & 179
Abs, 2 BGE Hat er nimlich den Mangel
der Vertretungsmacht selbst nicht er-
kannt, haftet er nur eingeschrénkt auf

den sogenannten Verrauemsschaden.
Cabei gehen die Gerichie berraschend
schnell won einer Guiglaubigkeit des
Immohilienmaklers aus: Ware der Im-
maobilienmakler nicht gutglaubig gewe-
=en, dann hatbe er den Motar erst gar
mecht beaufiragt: denn sonst hatle er
sich dem Risiko ausgesetzt, selbst fur
gie Entwurf=gehilhr zu haften (in diese
Richtung LG Freiburg, 1622016 - 3 OH
2/15).

Hat der Immaobilien-
makler namens und
in Vollmacht seines
Kunden den Motar be-
auftragt, ist die Sache
sinfach: Der Kunde hat
die Entwurfsgebuhr zu
zahlen,

Ein solcher Yertravensschaden entsteht
nur, wenn das Handelr des Maklers zu
ginem echten Vermogensschaden beim
Motar fuhrt 1st das der Fall? Das LG
Freiburg hat dies kurzlich verneirt (LG
Freiburg, 1822016 = ¥ OH 29/15) Be-
grindung: Die bloBe Erbringung einer

Arbsitsleistung — die Erstellung des
Entwurfs — fikre nicht zu einem Scha-
den Die Liguidation ven Eigenlaistun-
2en als Schadensersatz konne namlich
nur in seltenan Ausnahmefallen akzep-
tiert werden. Ein salcher Ausnahmefall
lisge hier nicht vor. Ob sich diese neus
Argumentation des LG Freiburg durch-
setzen wird, ist noch offen.

Fazt

Ez gibt tatsachlich gute Arguments,
dass der Immobilienmakler nicht fir
die Entwurfzgebiihr haftet. Und zwar
auch dann nicht, wenn er als Vertretar
ohre Vertretungsmacht aufeetreten ist.
Allerdings sollte es gar nicht erst 50
weit kommen. Der umsichtige Immao-
bili anmakler wird seinen Eunden iber
die Entwurfsgebihr aufklaren, er wird
sich eine schriftliche Yollmacht geben
lassen wnd diese dem Motar varlegen.
[anm gibt es keine Zweifel L]
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