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Verbraucherrechte wahren — Provision sichern

Das Verbraucherwiderrufsrecht beim Maklervertrag

Maklervertrage im Fernabsatz und solche, die auferhalb der Geschaftsrdume des Maklers (Unternehmers) geschlossen wur-
den, konnen vom Verbraucher widerrufen werden. Das Widerrufsrecht geht auf die Verbraucherrechterichtlinie zurtick, welche
vom nationalen Gesetzgeber umzusetzen war. Damit der Immobilienmakler seit Inkrafttreten des Gesetzes am 13. Juni 2014
nicht um seine verdiente Provision fiirchten muss, sind vor Abschluss des Maklervertrages umfangreiche Informationspflich-
ten einzuhalten. Im Zentrum steht dabei die Widerrufsbelehrung, die der Kunde vom Makler bei Vertragsschluss, also mog-
lichst friih, per Email oder auf einem anderen dauerhaften Datentrdger erhalten muss. In der tdglichen Praxis muss der Makler
somit darauf achten, dass er in seinem Geschdftsablauf die Widerrufsbelehrung maoglichst sicher integriert. Dabei sollte er sich
nicht nur den Erhalt der Widerrufsbelehrung bestdtigen lassen, sondern auch, dass er mit seiner Tdtigkeit — wie in der Praxis
auch tblich — vor Ablauf der 14-Tage-Frist fir seinen Kunden tatig werden soll.

Informationspflichten und Begrifflichkeiten

Betroffen von den Informationspflichten sind zum einen
alle Vertrdge, die im Fernabsatz geschlossen werden.
Fernabsatzvertrdge sind gemadf § 312¢ BGB Vertrdge,

bei denen der Unternehmer und der Verbraucher fur die
Vertragsverhandlungen und den Vertragsschluss aus-
schlietlich Fernkommunikationsmittel (Email, Telefon, Fax,
SMS oder Brief) verwenden. In der Praxis wird ein Grofteil
der Maklervertrdge auf diese Weise geschlossen, sodass
das Widerrufsrecht und die weiteren Informationspflichten
beachtet werden muissen.

Die Informationspflichten missen vor Beauftragung des
Maklers erfullt werden, also bereits mit der individuellen
Bewerbung der Immobilie im Kurzexposé etwa im Internet.
Zu den Informationspflichten zahlen insbesondere die
Belehrungen Uber das Widerrufsrecht, den Gesamtpreis
der Leistung und die Identitdt des Unternehmers.

Das Gesetz verlangt vom Unternehmer, dass er in seiner
Antwort beispielsweise per Email (oder einem anderen
dauerhaften Datentrdger) dem Verbraucher die zu ertei-
lenden Informationen noch einmal zur Verfigung stellt.
Zudem ist darin der wesentliche Inhalt des Maklervertrages
wiederzugeben.

Der Verbraucher sollte deshalb dartiber informiert werden,
dass der Makler nur seiner gesetzlichen Pflicht nachkommt
und eine Provision nur erhoben wird, wenn es wie bisher
zum Abschluss eines Hauptvertrages kommt. Kommt es
nicht zum Miet- oder Kaufvertrag, muss der Kunde auch
keine Provision zahlen.

Achtung: Bei Maklervertrdgen, die unter Verwendung von
Telefon, Fax oder Brief zustande kommen, gelten dieselben
Grundsdtze.

Neben Vertrdgen im Fernabsatz sind zum anderen auch
solche Maklervertrdge widerrufbar, die auferhalb von
Geschaftsrdumen etwa bei dem nachgefragten Objekt
geschlossen werden. Diese Variante ist grundsatzlich dann
relevant, wenn der Maklervertrag beispielsweise erst an-
Idsslich eines Besichtigungstermins abgeschlossen wird.

Das Widerrufsrecht steht nicht nur dem Interessenten

zu, sondern auch dem Eigenttimer, wenn dieser gleich-
zeitig Verbraucher ist. Nimmt der Makler also am Ort des
Objektes einen Maklerauftrag entgegen, so muss er dem
Eigentiimer die erforderlichen Informationen in Textform
erteilen, da der Vertrag aufberhalb seiner Geschdéftsrdume
zustande kommt. Die wesentlichen Inhalte des Maklerver-
trages sind zudem alsbald auf Papier in einer Vertragsbe-
stdtigung wiederzugeben.

Das Widerrufsrecht dient dem Verbraucherschutz. Erflllt der Makler seine Pflichten

ordnungsgemdf, muss er nicht um seine Provision fiirchten, wenn er dem Interessenten beim
Finden seiner Wunschimmobilie geholfen hat.




Die Belehrung tiber das Widerrufsrecht

Interessent nimmt aufgrund Inserat Gber Email (auch Kontaktformular),
Telefon, Fax oder Brief Kontakt zum Makler auf

Kunde erhdlt vor Beauftragung:

1. Widerrufsbelehrung inkl. Belehrung tiber Wertersatz

2. Belehrung tiber Provision

3. Maoglichkeit ausdriicklich zu verlangen, dass vor Ablauf der Widerrufsfrist mit

der Leistung begonnen wird.

Interessent erkldrt nicht, dass der
Makler vor Ablauf der Widerrufsfrist
tatig werden soll und stimmt diesem

auch nicht zu

Makler wartet mit seiner
,Dienstleistung”
bis Ablauf der Widerrufsfrist

1.

Interessent erkldrt, dass Makler
vor Ablauf der Widerrufsfrist tdtig
werden soll.

. Interessent stimmt vorzeitigem

Tdatigwerden zu und ihm ist
bekannt, dass das
Widerrufsrecht bei vollstdndiger
Vertragserfullung erlischt.

Makler Uibersendet Exposé an

Kunden und vereinbart ggfls.

Besichtigungstermin (Beginn
Maklerleistung)

Erlduterungen

Information muss auf dauerhaftem
Datentrdger (Email etc.) erfolgen.

Erklarung muss bei Vertrdgen au-
Rerhalb von Geschaftsrdumen auf
dauerhaftem Datentrdger erfolgen.
Achtung nicht im Fernabsatz, dort
kann sie etwa durch das Anklicken

einer Check-Box erfolgen.

Im Fall eines Widerrufes besteht die
Maglichkeit des Wertersatzes. Ist die
Leistung vor Ablauf der Widerrufs-
frist vollstdndig erbracht, erlischt
Widerrufsrecht.




Mogliche Vorgehensweise im Fernabsatz

Immobilienportale

In der Praxis werden Immobilien meistens in einem
Online-Portal angeboten. Im besten Fall sind diese so kon-
struiert, dass sie die erforderlichen Pflichtinformationen
dem Interessenten automatisch zur Verflgung stellen. Der
IVD geht davon aus, dass die Portale die Makler bei der
Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben unterstitzen.

Internetseite des Maklers

Bietet der Makler Uber seine eigene Internetseite Immo-
bilien an, kdnnen die Informationspflichten zum Teil im
Kontaktformular erflllt werden. Die Widerrufsbelehrung,
das Widerrufsformular und die optionalen Erkldrungen zum
vorzeitigen Tdtigwerden (Wertersatz/vorzeitiges Erléschen
des Widerrufsrechts) sollten im Kontaktformular integriert
werden. Setzt der Kunde die entsprechenden Hikchen zu
seinen Erkldrungen und driickt auf ,senden”, sollten zwei
Emails an den Kunden generiert werden. In der zeitlich
ersten Mail bekommt er noch einmal die Mustertexte der
Widerrufsbelehrung, des Widerrufsformulars (optional mit
Link auf Online-Widerrufsformular) und der Erkldrungen
zum vorzeitigen Tatigwerden. Hierdurch ist das entspre-
chende Formerfordernis gewahrt. Ist ein Online-Wider-
rufsformular vorhanden, muss der Makler sicherstellen,
dass der Verbraucher im Fall eines Widerrufes auch eine
Bestdtigung auf einem dauerhaften Datentrdger tGber den
Erhalt des Widerrufes erhdlt. In der zweiten Email bekommt
er eine ,Auftragsbestdtigung”. Hierin gibt er auch noch
einmal die wesentlichen Inhalte des Maklervertrages
wieder.

Weitere Situationen im Fernabsatz

Kommt der Kontakt per Telefon oder Email zustande,
schickt der Makler die Belehrung und die Erkldrungen am
einfachsten per Email an den Kunden. Der Kunde bestatigt
den Erhalt der Belehrungen und gibt ggfls. die Erkldrungen
zum Wertersatz und zum Erldschen der Widerrufsfrist ab.
Verschickt der Makler die Unterlagen mit der Post oder Fax,
sollte die Belehrung in doppelter Ausfertigung erfolgen,
damit ein Exemplar beim Kunden verbleiben kann. Ein
unterschriebenes Exemplar sendet der Kunde per Email,
Fax oder Post zurlck.

Das Widerrufsrecht betrifft grundsdtzlich alle Branchen, die mit Verbrauchern
Vertrdge schliefben. Durch die Ausweitung auf Vertrdge, die aufserhalb von

Geschdftsraumen geschlossen werden, ist der Anwendungsbereich noch

grofer als bisher. Zahlreiche Zweifelsfragen werden in den ndchsten Jahren von

der Rechtsprechung zu kldren sein. Die hier dargestellten Informationen dienen

daher der QOrientierung, ersetzen aber keine individuelle Rechtsberatung.
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FAQ — Hdufig gestellte Fragen

Wer und wann muss belehrt werden?

Ein Widerrufsrecht, tber das vor Abschluss des Maklerver-
trages belehrt werden muss, steht ausschliefblich Verbrau-
chern zu. Verbraucher ist jede natirliche Person, die ein
Rechtsgeschadft zu Zwecken abschlieft, die Uberwiegend
weder ihrer gewerblichen noch ihrer selbstandigen beruf-
lichen Tdtigkeit zugerechnet werden kdnnen. Die Abgren-
zung ist manchmal nicht ganz einfach. Im Zweifel empfiehlt
sich daher eine Belehrung.

Miissen nur Interessenten oder auch Verkdaufer und
Vermieter belehrt werden?

Mafkgeblich ist die Verbrauchereigenschaft des Makler-
kunden. Dies kann auch der Eigentiimer sein, wenn der
Vertrag im Fernabsatz oder aufberhalb von Geschaftsrau-
men geschlossen wird. Kommt der Eigentiimer zum Makler
ins Buro, muss nicht belehrt werden. Dies gilt fur Interes-
senten gleichermafen.

Was passiert, wenn der Auftraggeber nicht korrekt
oder nicht tiber das Widerrufsrecht belehrt wird?

Die Widerrufsfrist betrdgt 14 Tage ab Vertragsschluss, wenn
der Verbraucher ordnungsgemadf belehrt wurde. Unter-
bleibt die Belehrung oder ist diese fehlerhaft, betrdgt die
Frist zwolf Monate und 14 Tage (§ 356 Abs. 3 BGB).

Muss der Auftraggeber noch einmal belehrt werden,
wenn er sich fiir ein anderes Objekt interessiert?

Der Maklervertrag bezieht sich in der Regel auf ein konkre-
tes Objekt, sodass eine weitere Belehrung erforderlich ist.
Eine einmalige Belehrung ist denkbar, wenn der Auftragge-
ber einen Suchauftrag erteilt.

Was passiert, wenn der Auftraggeber den Maklerver-
trag widerruft?

Widerruft der Auftraggeber den Maklervertrag innerhalb
der 14-tdgigen Frist, ist er an diesen nicht mehr gebunden.
Der Makler lauft so in Gefahr, dass er keine Provision vom
Auftraggeber bekommt, wenn er vor Ablauf der Widerrufs-
frist tdtig wird. Erkldrt der Auftraggeber ausdricklich, dass
der Makler wihrend der Widerrufsfrist mit seiner Tdtigkeit
beginnen soll, kommt im Fall des Widerrufs ein Anspruch
auf Wertersatz in Betracht. Stimmt der Kunde zudem zu,
dass vorzeitig begonnen werden soll und wird die Leistung
dann vollstdndig erbracht, erlischt das Widerrufsrecht vor-
zeitig. Weitere Voraussetzung ist, dass der Makler seinen
Kunden Uber diese Rechtsfolge ausdrticklich informiert
hat.

Wie hoch ist der Wertersatz?

Bei der Berechnung des Wertersatzes ist der vereinbarte
Gesamtpreis (Provision) zu Grunde zu legen, also die Pro-
vision. Die Maklerleistung entfaltet jedoch erst und nurim
Erfolgsfall ihren vollen Wert, sodass ein Wertersatz fr eine
teilweise Erbringung der Maklerleistung in der Regel nicht
Betracht kommt. Aufwendungen, die bis zum Widerruf
entstanden sind, sind zu ersetzen, wenn dies vertraglich
vereinbart wurde.

Kann der Auftraggeber auf das Widerrufsrecht
verzichten?

Nein. Eine Vereinbarung, die das Widerrufsrecht aus-
schlieRt, ist unwirksam. Umgehungen lassen das Wider-
rufsrecht unberthrt (§ 312k BGB). Auch eine Maklerklausel
im Kaufvertrag erfordert eine Widerrufsbelehrung.

Muss der Makler mit der Widerrufsbelehrung bereits
die vollstindige Anschrift des Objektes oder sogar den
Verkdufer oder Vermieter benennen?

Nein. BDer Maklervertrag muss noch nicht erfillt sein. Die
Informationspflichten sind bei Abschluss des Maklervertra-
ges zu erflllen.

Der Kunde erkundigt sich direkt im Biiro des Maklers.
Ist eine Widerrufsbelehrung erforderlich?

Nein. Die Informationspflichten sind nur erforderlich, wenn
der Vertrag im Fernabsatz oder auferhalb der Geschafts-
rdume des Maklers zustande kommt.
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Musterwiderrufsbelehrung fiir den Gebrauch etwa in einem
Kontaktformular

Kontaktformular

Formularfelder (Kundendaten, Objekt etc.)

Widerrufsbelehrung

Widerrufsrecht
Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen.

Die Widerrufsfrist betrdgt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, missen Sie uns (Fugen Sie Inren Namen, Ihre Anschrift und, soweit verfiigbar Ihre Telefonnum-
mer, Telefaxnummer und E-Mail-Adresse) mittels einer eindeutigen Erkltrung (z. B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder
E-Mail) Uber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie kdnnen dafir das beigefligte Muster-Widerrufsformu-
lar verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Ausibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Wider-
rufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Innen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, unverziglich und spétestens
binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zurtickzuzahlen, an dem die Mitteilung tUber Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen
ist. Fur diese Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es
sei denn, mit Ihnen wurde ausdrdcklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Ruckzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wdhrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns einen angemessenen Be-
trag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Auslibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses
Vertrags unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienst-
leistungen entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung

Muster-Widerrufsformular die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fillen Sie bitte — Bestellt am (*)/erhalten am (*)

dieses Formular aus und senden Sie es zurtck. — Name des/der Verbraucher(s)

—An [hierist der Name, die Anschrift und gegebenenfalls die — Anschrift des/der Verbraucher(s)
Faxnummer und E-Mail-Adresse des Unternehmers durch den  — Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf
Unternehmer einzufiigen]: Papier)

— Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abge- — Datum

schlossenen Vertrag Uber den Kauf der folgenden Waren (*)/ (*) Unzutreffendes streichen.

Erklarungen des Verbrauchers

Ich verlange ausdrticklich, dass Sie vor Ende der Widerrufsfrist mit der Ausfuihrung der beauftragten Dienstleistung beginnen
(§357 Abs. 8 BGB).

D Ja D Nein

Ich stimme ausdricklich zu, dass Sie vor Ende der Widerrufsfrist mit der Ausfiihrung der beauftragten Dienstleistung beginnen. Mir
ist bekannt, dass ich bei vollstdndiger Vertragserfullung durch Sie mein Widerrufrecht verliere (§ 356 Abs. 4 BGB).

D Ja D Nein

Eine Provision wird nur fdllig, wenn es zu einem Nachweis oder einer Vermittlung einer Gelegenheit zum Abschluss eines Hauptvertra-
ges kommt.

Kontaktformular senden

Beispiel fur ein Kontaktformular
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Musterwiderrufsbelehrung und -erklarungen

Der Gesetzgeber hat Textbausteine fur eine Widerrufsbeleh- Widerrufsformular und weitere ErklGrungen des Verbrauchers
rung zur Verfigung gestellt (BGBI. 1 2013, S. 3663-3670). Die ubergeben oder Ubersendet werden. Erfolgt die Kommunikation
hier dargestellte Widerrufsbelehrung entspricht den Anfor- im Wesentlichen per Email, sollten die Verbrauchererklarungen
derungen an einen Dienstleistungsvertrag, wozu auch der so vorbereitet werden, dass sie per Email abgegeben werden
Maklervertrag gehort, da dieser aufgrund des Gesetzes zur konnen. Zur Ausibung des Widerrufes kann der Auftraggeber

Umsetzung der Verbraucherrechterichtlinie als solcher behan-  auf das vom Gesetzgeber vorgesehene Formular zurtickgreifen.
delt wird. Mit der Widerrufsbelehrung zusammen kénnen das

Fiir den Gebrauch bei Vertréigen aufRerhalb von Geschdaftsréiumen oder Versand per Fax, Post oder ggfls. Email

Angaben zum Maklerauftrag:

Widerrufsbelehrung

Widerrufsrecht
Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Grinden diesen Vertrag zu widerrufen.

Die Widerrufsfrist betrdgt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszutiben, missen Sie uns (Fligen Sie lhren Namen, lhre Anschrift und, soweit verfiigbar Ihre Telefon-
nummer, Telefaxnummer und E-Mail-Adresse) mittels einer eindeutigen Erklérung (z.B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax
oder E-Mail) Gber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie kdnnen dafir das beigefligte Muster-Widerrufsfor-
mular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uiber die Austibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufs-
frist absenden

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir lhnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, unverziiglich und spdtestens
binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zurlickzuzahlen, an dem die Mitteilung tber Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen ist.
Fur diese Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der urspringlichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn,
mit Ihnen wurde ausdriicklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns einen angemessenen Betrag
zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Ausiibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags
unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen
entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung

Muster-Widerrufsformular die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fullen Sie bitte — Bestellt am (*)/erhalten am (*)

dieses Formular aus und senden Sie es zurtick. — Name des/der Verbraucher(s)

— An [hier ist der Name, die Anschrift und gegebenenfalls die — Anschrift des/der Verbraucher(s)
Faxnummer und E-Mail-Adresse des Unternehmers durch den — Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf
Unternehmer einzufiigen]: Papier)

— Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abge- — Datum
schlossenen Vertrag tber den Kauf der folgenden Waren (*)/ (*) Unzutreffendes streichen.

Erklarungen des Verbrauchers

Ich verlange ausdriicklich, dass Sie vor Ende der Widerrufsfrist mit der Ausfiihrung der beauftragten Dienstleistung beginnen
(§ 357 Abs. 8 BGB).

D Ja D Nein

Ich stimme ausdrtcklich zu, dass Sie vor Ende der Widerrufsfrist mit der Ausfihrung der beauftragten Dienstleistung beginnen. Mir ist
bekannt, dass ich bei vollstdndiger Vertragserfullung durch Sie mein Widerrufrecht verliere (§ 356 Abs. 4 BGB).

D Ja D Nein

Ort, Datum und Unterschrift
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