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Vorbemerkung

Vertrage zwischen einem Unternehmer, der entgeltliche Dienstleistungen gegeniber einem
Verbraucher erbringt, sind Verbrauchervertrage. Immobilienmakler sind stets Unternehmer.
Ist ihr Vertragspartner ein Verbraucher, dann gelten die nachstehenden Ausflihrungen; ist er
ein Unternehmer, gelten sie nicht. (Wichtig: Es geht nicht um die Parteien des Kaufvertrages,
sondern um die des Maklervertrages.)

Zum Sachverhalt
Es wird Bezug genommen auf das BGH-Urteil vom 26.11.2020 (AZ: | ZR 169/19). Gegenstand
des Verfahrens war der Abschluss eines Maklervertrages beim Maklerkunden, also auBer-

halb der Geschaftsraume des Maklers. Der Maklerkunde unterzeichnete zwar die Widerrufs-
belehrung und forderte den Makler auf, sofort tatig zu werden, jedoch war das Muster-
Widerrufsformular den Vertragsunterlagen nicht beigefligt und jedenfalls nicht rechtzeitig
ausgehandigt worden.

Nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages und innerhalb der Widerspruchsfrist von 14
Tagen widerrief der Maklerkunde den Maklervertrag und verweigerte die Zahlung der Mak-
lerprovision. Er begriindete dies u.a. damit, dass ihm beim Abschluss des Maklervertrages
die Widerrufsbelehrung nicht ausgehandigt worden ware. Der Makler wandte ein, er habe
die Widerrufsbelehrung mit seinem Handy fotografiert, ausgedruckt und dem Maklerkunden
in den Briefkasten eingeworfen. Der Maklerkunde entgegnete, er hatte die Widerrufsbeleh-
rung erst viel spater, namlich vom Rechtsanwalt des Maklers, erhalten.

Die gerichtlichen Entscheidungsgriinde

Sowohl das Landgericht als auch der BGH haben die Klagen des Maklers auf Zahlung der Pro-
vision abgewiesen. Zwar sei der Maklervertag abgeschlossen und eine Maklerleistung er-
bracht worden, ebenso sei der Provisionsanspruch des Maklers nicht verwirkt, jedoch habe
der Maklerkunde innerhalb der noch nicht abgelaufenen Widerspruchsfrist dem Maklerver-
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trag rechtzeitig widersprochen. Der Beginn der Widerspruchsfrist setzt voraus, dass dem
Maklerkunden eine ordnungsgemaRe Widerrufsbelehrung ausgehandigt wird. Dies sei eben
nicht der Fall gewesen. Hier fiihrt der BGH (verkirzt wiedergegeben) aus:

e Der Beginn der Widerrufsfrist bei auflerhalb von Geschdftsrdumen geschlossenen
Vertréigen setzt nicht nur voraus, dass der Unternehmer den Verbraucher [...] liber die
Bedingungen [...] des Widerrufsrechts informiert hat, sondern erfordert dariiber hin-
aus, dass der Unternehmer dem Verbraucher diese Informationen [...] auf Papier
oder, wenn der Verbraucher zustimmt, auf einem anderen dauerhaften Datentréiger
zur Verfiigung gestellt hat. Zu diesen Informationen gehért auch diejenige tiber das
Muster-Widerrufsformular.

(Wichtig: Es geht in dem Urteil nicht um den Abschluss des Maklervertrages unter Zuhilfe-
nahme von Fernkommunikationsmitteln, sondern um den Abschluss auferhalb der Ge-
schéftsrdume des Maklers!)

Folglich hatte der Maklerkunde das Recht, den Maklervertrag zu widerrufen. Dazu flihrt der
BGH aus:

e § 356 Abs. 4 Satz 1 BGB fordert fiir den Verlust des Widerrufsrechts eine Erkldrung des
Verbrauchers, dass er Kenntnis vom Verlust seines Widerrufsrechts bei vollsténdiger
Vertragserfiillung durch den Unternehmer hat. Das Widerrufsrecht erlischt nicht,
wenn der Unternehmer dem Verbraucher eine Widerrufsbelehrung bei Vertrags-
schluss zwar erteilt, die Widerrufsbelehrung und das Muster-Widerrufsformular in der
Anlage 2 zum EGBGB jedoch nicht ausgehdindigt hat.

Obwohl der Maklervertrag zustande kam und der Makler erfolgreich den Kaufvertrag vermit-
telte, hat er infolge des Widerrufs des Maklervertrages weder einen Anspruch auf Provision
noch einen auf Wertersatz. Dazu sagt der BGH:

e Hat der Unternehmer dem Verbraucher die Widerrufsbelehrung und das Muster-
Widerrufsformular in der Anlage 2 zum EGBGB nicht ausgehéndigt, steht ihm kein
Anspruch gemdf3 § 357 Abs. 8 BGB auf Wertersatz fiir die bis zum Widerruf erbrachte
Leistung zu.

Was sind ,,auBerhalb von Geschaftsraumen” abgeschlossene Vertrage?

AuBerhalb von Geschaftsraumen geschlossene Vertrage sind u.a. Vertrage,

e die bei gleichzeitiger korperlicher Anwesenheit des Verbrauchers und des Unter-
nehmers an einem Ort geschlossen werden, der kein Geschaftsraum des Unterneh-
mers ist,
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e die in den Geschaftsraumen des Unternehmers oder durch Fernkommunikationsmit-
tel geschlossen werden, bei denen der Verbraucher jedoch unmittelbar zuvor auBer-
halb der Geschaftsraume des Unternehmers bei gleichzeitiger kérperlicher Anwe-
senheit des Verbrauchers und des Unternehmers personlich und individuell ange-
sprochen wurde, oder

e die auf einem Ausflug geschlossen werden, der von dem Unternehmer oder mit sei-
ner Hilfe organisiert wurde, um beim Verbraucher fiir den Verkauf von Waren oder
die Erbringung von Dienstleistungen zu werben und mit ihm entsprechende Vertrage
abzuschlieBen.

Das BGH-Urteil sorgte bei Maklern fiir Unsicherheit
Warum? Der BGH begriindet sein Urteil u.a. damit, dass ein Unternehmer einem Verbrau-

cher die Belehrung Uber das Widerrufsrecht und das Muster-Widerrufsformular auf Papier
oder, wenn der Verbraucher zustimmt, auf einem anderen dauerhaften Datentrdger zur Ver-
fligung zu stellen hat.

Die Aufregung ist unbegriindet. Diese Bedingungen gelten namlich nur dann, wenn der
Maklervertrag aufierhalb der Geschdftsrdume des Maklers abgeschlossen wird.

Dies ist z.B. der Fall, wenn

e der Maklervertrag beim Kunden abgeschlossen oder

e der Makler und der Kunde sich im Objekt treffen und dort den Maklervertag ab-
schlielRen.

In diesen Fallen begegnen sich Makler und Maklerkunde persénlich, aber eben auRerhalb
der Geschaftsraume des Maklers. Fiir diese Falle gilt das BGH-Urteil!

Dies umzusetzen stellt kein Problem fiir den Makler dar. Er trifft seinen Kunden, kann mit
ihm den Maklervertrag abschlieRen, ihm die Widerrufsbelehrung und das Muster-
Widerrufsformular auf Papier aushandigen und sich auffordern lassen, sofort tatig zu wer-
den! Zuvor eine Einwilligung einzuholen, dass er die Daten auf einem dauerhaften Daten-
trager libermitteln kann, ist in diesem Fall nicht erforderlich!

ACHTUNG: Etwas anderes gilt, wenn es sich um einen Fernabsatzvertrag handelt!

Was sind Fernabsatzvertrage?

Das sind Vertrage, bei denen der Unternehmer oder eine in seinem Namen oder Auftrag
handelnde Person und der Verbraucher fir die Vertragsverhandlungen und den Vertrags-
schluss ausschlielRlich Fernkommunikationsmittel verwenden.
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Was sind Fernkommunikationsmittel?

Fernkommunikationsmittel sind alle Kommunikationsmittel, die zur Anbahnung oder zum
Abschluss eines Vertrags eingesetzt werden kdnnen, ohne dass die Vertragsparteien gleich-
zeitig korperlich anwesend sind. Das sind z.B. Briefe, Kataloge, Telefonanrufe, Telekopien, E-
Mails, Uber den Mobilfunkdienst versendete Nachrichten (SMS) sowie Rundfunk und Tele-
medien.

Hinweis: Es wird zuweilen die Auffassung vertreten, dass es sich bei Maklervertrédgen, die in
den Geschdiftsrdumen des Maklers abgeschlossen werden, nicht um Fernabsatzvertrédge han-
deln wiirde. Wir schliefSen uns dieser Meinung nicht an! In § 312c Abs. 2 BGB wird ausdriick-
lich auch von der Anbahnung von Vertragsabschliissen mittels Fernkommunikationsmittel
gesprochen. Die allermeisten Vertréige werden unter Zuhilfenahme dieser Kommunikations-
mittel angebahnt, wie z.B. (iber die Webseite des Maklers oder die Internetportale. Selbst
wenn der Maklerkunde ins Biiro des Maklers kommt und dort den Maklervertrag abschliefSt,
erfolgte doch in den allermeisten Fdllen die Anbahnung des Vertrages zuvor mittels Fern-
kommunikationsmittel! Daraus folgt fiir uns, dass auch fiir den im Biiro des Maklers abge-
schlossene Maklervertrag das Widerrufsrecht gilt.

Wie kommen beim Immobilienmakler Fernabsatzvertrdge zustande?

Vielfach werden die zu vermittelnden Objekte im Internet beworben, sei es auf der eigenen
Webseite oder in den gangigen Internetportalen. Im Zuge dessen kommen vielfach Makler-
vertrage unter Einsatz dieser modernen Kommunikationsmittel zustande, durch Anklicken,
mit E-Mails, per PDF usw.

In Artikel 246a des Einfihrungsgesetzes zum BGB ist in § 4a Abs. 3 ausgefiihrt:

e Bej einem Fernabsatzvertrag muss der Unternehmer dem Verbraucher die Informati-
onen in einer den benutzten Fernkommunikationsmitteln angepassten Weise zur
Verfiigung stellen. [...]

Wendet sich der Maklerkunde per E-Mail, per PDF oder mittels des Kontaktformulars auf
der Webseite an den Makler, dann kann dieser auch diese Kommunikationswege beim Zu-
senden der Widerrufsbelehrung und des Muster-Widerrufsformulars verwenden, ohne
beim Maklerkunden zuvor die Zustimmung zur Ubermittlung auf einem dauerhaften Da-
tentrdger eingeholt zu haben!

Muster-Widerrufsbelehrung und Muster-Widerrufsformular

Im Anhang finden Sie das auf den Seiten des Bundesministerium fiir Justiz und Verbraucher-
schutz abrufbare Muster-Widerrufsbelehrung und das Muster-Widerrufsformular. Wir emp-
fehlen Ihnen, die Formulare unverandert, lediglich erganzt, um Ihre Angaben zu verandern.

Helge Norbert Ziegler
Wirtschaftsjurist
Prasident BVFI

© Helge Ziegler, BVFI — Bundesverband fiir die Immobilienwirtschaft



Rechtlicher Hinweis

Dieser Fachartikel wurde nach bestem Wissen erstellt. Er ersetzt aber keine Beratung im Ein-

zelfall. Eine Haftung kann daher nicht Gibernommen werden.
bvfi
4/ OVHi
E

Jundesverband fiir die Immobilienwirtschaft
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Anhang zu Artikel 2 Nummer 7

Anlage 1
(zu Artikel 246a § 1 Absatz 2 Satz 2)

Muster fur die Widerrufsbelehrung
bei auBerhalb von Geschaftsraumen geschlossenen Vertrégen
und bei Fernabsatzvertragen mit Ausnahme von Vertragen (iber Finanzdienstleistungen

Widerrufsbelehrung
Widerrufsrecht
Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen chne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betrégt vierzehn Tage ab dem Tag [1].

Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, missen Sie uns ([2]) mittels einer eindeutigen Erklarung (z. B. ein mit der Post
versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Gber lhren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie kbnnen
dafur das beigefligte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung liber die Auslibung des Widerrufsrechts vor
Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir lhnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, einschliei-
lich der Lieferkosten (mit Ausnahme der zusétzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art
der Lieferung als die von uns angebotene, glinstigste Standardlieferung gewahlt haben), unverziglich und spé-
testens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung Uber Ihren Widerruf dieses
Vertrags bei uns eingegangen ist. Fur diese Ruckzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei
der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit lhnen wurde ausdriicklich etwas anderes ver-
einbart; in keinem Fall werden lhnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet. [4]

H

Gestaltungshinweise:

[1] 1. Fiigen Sie einen der folgenden in Anfilhrungszeichen gesetzten Textbausteine ein:

a) im Falle eines Dienstleistungsvertrags oder sines Vertrags (ber die Lieferung von Wasser, Gas oder Strom, wenn sie
nicht in einem begrenzten Volumen oder in einer bestimmten Menge zum Verkauf angeboten werden, von Femwéarme
oder von digitalen Inhalten, die nicht auf einem kérperlichen Datentréger geliefert werden: ,des Vertragsabschlusses.”;

b) im Falle eines Kaufvertrags: ,,, an dem Sie oder ein von lhnen benannter Dritter, der nicht der Beforderer ist, die Waren
in Besitz geanommen haben bzw. hat.”;

c) im Falle eines Vertrags Uber mehrere Waren, die der Verbraucher im Rahmen einer einheitlichen Bestellung bestellt hat
und die getrennt geliefert werden: ,,, an dem Sie oder ein von Ihnen benannter Dritter, der nicht der Beftrderer ist, die
letzte Ware in Besilz genommen haben bzw. hat.*;

d) im Falle eines Vertrags tiber die Lieferung einer Ware in mehreren Teilsendungen oder Stiicken: ., an dem Sie oder ein
von lhnen benannter Dritter, der nicht der Beforderer ist, die letzte Teilsendung oder das letzte Stiick in Besitz genom-
men haben bzw. hat.”;

e) im Falle eines Vertrags zur regelméBigen Lieferung von Waren Uiber einen festgelegten Zeitraumn hinweg: ,,, an dem Sie
oder ein von Ihnen benannter Dritter, der nicht der Beférderer ist, die erste Ware in Besitz genommen haben bzw. hat.*

Fligen Sie lhren Namen, lhre Anschrift und, soweit verfligbar, lhre Telefonnummer, Telefaxnummer und E-Mail-Adresse ein.

[ [¥]

Wenn Sie dem Verbraucher die Wahl einraumen, die Information {iber seinen Widerruf des Vertrags auf Ihrer Webseite elek-
tronisch auszuflillen und zu Ubermitteln, fligen Sie Folgendes ein: ,Sie konnen das Muster-Widerrufsformular oder eine andere
eindeutige Erklérung auch auf unserer Webseite [Intemet-Adresse einfiigen] elektronisch ausfiillen und Ubermittein. Machen
Sie von dieser Méglichkeit Gebrauch, so werden wir lhnen unverziglich (z. B. per E-Mail) eine Bestétigung Uber den Eingang
eines solchen Widerrufs libermitteln.”

[3] Im Falle von Kaufvertréagen, in denen Sie nicht angeboten haben, im Falle des Widernufs die Waren selbst abzuhalen, fiigen Sie
Folgendes ein: ,Wir kénnen die Rickzahlung verweigemn, bis wir die Waren wieder zuriickerhalten haben oder bis Sie den
Nachweis erbracht haben, dass Sie die Waren zuriickgesandt haben, je nachdem, welches der frilhere Zeitpunkt ist.”

[5] Wenn der Verbraucher Waren im Zusammenhang mit dem Vertrag erhalten hat:
a) Flgen Sie ein:
— . Wir holen die Waren ab_® oder

- ,,Sle haben die Waren unverziglich und in jedem Fall spétestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag, an dem Sie uns
lber den Widerruf dieses Vertrags unterrichten, an ... uns oder an [hier sind gegebenenfalls der Name und die Anschrift
der von lhnen zur Entgegennahme der Waren erméchtigten Person einzufiigen] zuriickzusenden oder zu Gbergeben. Die
Frist ist gowahrt, wenn Sie die Waren vor Ablauf der Frist von vierzehn Tegen absenden.®
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b) fiigen Sie ein:
— .Wir tragen die Kosten der Riicksendung der Waren_;
- ,Sie tragen die unmittelbaren Kosten der Riicksendung der Waren.

— Wenn Sie bei einem Femnabsatzvertrag nicht anbieten, die Kosten der Ricksendung der Waren zu tragen, und die Waren
auigrund ihrer Beschaffenheit nicht normal mit der Post zurlickgesandt werden konnen: ,Sie tragen die unmittelbaren
Kosten der Rilcksendung der Waren in Hohe von ... EUR [Betrag einfligen).”, oder, wenn die Kosten vernlnftigerweise
nicht im Voraus berechnet werden kénnen: ,Sie tragen die unmittalbaren Kosten der Riicksendung der Waren. Die
Kosten werden auf hdchstens etwa ... EUR [Betrag einfiigen] geschétzt.“ oder

— Wenn die Waren bei einem auBerhalb von Geschéftsraumen geschlossenen Vertrag aufgrund inrer Beschaffenheit nicht
normal mit der Post zurlickgesandt werden konnen und zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses zur Wohnung des Ver-
brauchers geliefert worden sind: ,,Wir holen die Waren auf unsere Kosten ab.” und

c) flgen Sie ein: ,,Sie missen fir einen etwaigen Wertverlust der Waren nur aufkommen, wenn dieser Wertverust auf einen
zur Prifung der Beschaffenheit, Eigenschaften und Funktionsweise der Waren nicht notwendigen Umgang mit ihnen
zurlickzufiihren ist.”

[6] Im Falle eines Vertrags zur Erbringung von Dienstleistungen oder der Lieferung von Wasser, Gas oder Strom, wenn sie nicht in
einem begrenzten Volumen oder in einer bestimmten Menge zum Verkauf angeboten werden, oder von Fernwarme figen Sie
Folgendes ein: ,,Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen oder Lieferung von Wasser/Gas/Strom/Fernwarme [Unzutref-
fendes streichen] wéhrend 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 unter-
richten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen
entspricht.”

Muster-Widerrufsformular
(Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fiillen Sie bitte dieses Formular aus und senden Sie es zurlick.)
- An [hier ist der Name, die Anschrifft und gegebenenfalls die Telefaxnummer und E-Mail-Adresse des
Unternehmers durch den Unternehmer einzufiigen]:

- Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag tber den Kauf der folgenden Waren
(*)¥die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)

- Bestellt am (*)/erhalten am (*)

- Name des/der Verbraucher(s)

- Anschrift des/der Verbraucher(s)

- Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf Papier)
- Datum

(*) Unzutreffendes streichen.
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