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,,Wir wollen den Verbraucherschutz
auch in der digitalen Welt sicherstellen.*!

A. Einleitung
I. Ausgangslage

Der Immobilienmakler war in den vergangenen Jahren in vielen Teilen
Deutschlands, insbesondere in Ballungsgebieten und GroBstddten, mit einem
sog. Verkdufermarkt? konfrontiert.> Das bedeutet, dass die Nachfrage nach
Wohnraum hoher war, als das Angebot.* Dieser Umstand und eine fortwéah-
rende Niedrigzinsphase lieBen die Kaufpreise fiir Wohnraum immer weiter
steigen.’

1 Zitat aus dem Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD, 19. Legislatur-
periode, S. 135, Rn. 6393, https://www.bundesregierung.de/resource/blob/974430/847
984/0badScb7d094fal0ed58a431d2f907ce/2018-03-14-koalitionsvertrag-data.pdf?
download=1 (Stand 06.08.2023).

2 https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/verkaeufermarkt-46956/version-
270229 (Stand 06.08.202023).

3 Deutsche Bank Research, Deutscher Hauser- und Wohnungsmarkt 2018, https://
www.dbresearch.de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000459596/Deutscher
~H%C3%A4user-und Wohnungsmarkt 2018.pdf (Stand 06.08.2023). Die Marktlage
hat sich nach Fertigstellung dieser Arbeit, insbesondere durch Anhebung des Leitzin-
ses und einer dadurch bedingten vermindeten Nachfrage nach Kaufobjekten, in einen
sog. Kédufermarkt gedreht. An der Aktualitdt der Themenstellung &ndert dieser Befund
hingegen nichts.

4 Vgl. Vorwort der Bundesministerin Dr. Barbara Hendricks zum Immobilien-
marktbericht Deutschland 2017 der Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland, abrufbar unter http://www.hausundgrund-aachen.de/fileadmin/aachen/
media/pdfs/Immobilienmarktbericht Deutschland 2017 _web.pdf (Stand 06.08.2023);
Referentenentwurf des Bundesministeriums fiir Justiz und Verbraucherschutz zum
Entwurf eines Gesetzes iiber die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung von
Kaufvertrdgen iiber Wohnungen und Einfamilienhéuser, S. 8, https://www.bmjv.de/
SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/RefE Verteilung Maklerkosten.
pdf? _blob=publicationFile&v=2 (Stand 24.10.2020); differenzierend Kiihling, NZM
2020, 521 (522).

5 Hierzu exemplarisch: www.faz.net, Artikel vom 17.01.2018: Neubauwohnungen
immer teurer, http://www.faz.net/aktuell/rhein-main/frankfurt/immobilien-in-frankfurt-
wohnungspreise-steigen-massiv-15402507.html (Stand 07.07.2018); www.wiwo.de,
Artikel vom 14.03.2018: Deutsche Immobilienpreise steigen rasant, https://www.


https://www.bundesregierung.de/resource/blob/974430/847984/0bad5cb7d094fa10ed58a431d2f907ce/2018-03-14-koalitionsvertrag-data.pdf?download=1
https://www.bundesregierung.de/resource/blob/974430/847984/0bad5cb7d094fa10ed58a431d2f907ce/2018-03-14-koalitionsvertrag-data.pdf?download=1
https://www.bundesregierung.de/resource/blob/974430/847984/0bad5cb7d094fa10ed58a431d2f907ce/2018-03-14-koalitionsvertrag-data.pdf?download=1
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/verkaeufermarkt-46956/version-270229
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/verkaeufermarkt-46956/version-270229
https://www.dbresearch .de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000459596/Deutscher_H%C3%A4user-und_Wohnungsmarkt_2018 .pdf
https://www.dbresearch .de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000459596/Deutscher_H%C3%A4user-und_Wohnungsmarkt_2018 .pdf
https://www.dbresearch .de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000459596/Deutscher_H%C3%A4user-und_Wohnungsmarkt_2018 .pdf
http://www.hausundgrund-aachen.de/fileadmin/aachen/media/pdfs/Immobilienmarktbericht_Deutschland_2017_web.pdf
http://www.hausundgrund-aachen.de/fileadmin/aachen/media/pdfs/Immobilienmarktbericht_Deutschland_2017_web.pdf
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/RefE_Verteilung_Maklerkosten.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/RefE_Verteilung_Maklerkosten.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/RefE_Verteilung_Maklerkosten.pdf?__blob=publicationFile&v=2
http://www.faz.net
http://www.faz.net/aktuell/rhein-main/frankfurt/immobilien-in-frankfurt-wohnungspreise-steigen-massiv-15402507.html
http://www.faz.net/aktuell/rhein-main/frankfurt/immobilien-in-frankfurt-wohnungspreise-steigen-massiv-15402507.html
http://www.wiwo.de
https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/wohnatlas-deutsche-immobilienpreise-steigen-rasant/21070380.html

16 A. Einleitung

Zudem ist die Zahl der Immobilienmakler in den vergangenen Jahren ste-
tig gewachsen.® Der Konkurrenzkampf der Immobilienmakler um die Gunst
von Eigentiimern und das Recht, deren Immobilien vermarkten zu diirfen,
hat dadurch zugenommen.

Das Angebotsdefizit an bezahlbarem Wohnraum einerseits und die hohe
Nachfrage von Kaufinteressenten andererseits, zwingen diese in der Praxis
zu schnellen Kaufentscheidungen. Dieser Entscheidungsdruck wird von Im-
mobilienmaklern, die gemilB3 § 652 Absatz 1 Satz 1 BGB rein erfolgsabhén-
gig vergiitet werden und somit erst bei Abschluss eines rechtswirksamen
Hauptvertrages eine Maklerprovision verdienen, hiufig verstarkt.

Daneben hat sich das Immobilienmaklergeschift in den vergangenen Jah-
ren durch eine stark zunehmende Digitalisierung verdndert.” Immobilieninse-
rate werden zumeist auf Homepages der Maklerunternechmen oder einschla-
gigen Vermarktungsplattformen im Internet ver6ffentlicht.® Dadurch kann in
kiirzester Zeit eine gro3e Zahl von Interessenten angesprochen werden. Die
Kommunikation zwischen Immobilienmaklern und Kaufinteressenten erfolgt
dann in der Regel zunichst per E-Mail oder durch die Verwendung von elek-
tronischen Schaltflachen, die auf Homepages oder Online-Vermarktungspor-
talen hinterlegt sind.

Die Rechtsfolgen, die sich dabei aus einer E-Mail an den Immobilienmak-
ler oder einigen wenigen ,,Klicks* ergeben, kdnnen weitreichend sein und zu
einer Provisionsverpflichtung des Maklerkunden fiihren. Die Hohe der Provi-
sion ist meist nicht unerheblich und héngt in der Regel von der jeweiligen
Ortsiiblichkeit ab. So kann die vom Kéufer zu zahlende ortsiibliche Makler-
provision in Deutschland derzeit bis zu 7,14 % inklusive Mehrwertsteuer des
notariell beurkundeten Kaufpreises betragen.® Sie stellt damit einen bedeu-

wiwo.de/finanzen/immobilien/wohnatlas-deutsche-immobilienpreise-steigen-rasant/
21070380.html (Stand 09.07.2018).

6 www.manager-magazin.de, Artikel vom 30.04.2018: Immobilienmakler in der
Identitatskrise, http://www.manager-magazin.de/finanzen/immobilien/a-896541.html
(Stand 07.07.2018); Jansen-Behnen, S. 1.

7 www.immobilien-zeitung.de, Artikel vom 14.09.2017: Digitalisierung hat den
Makleralltag verdndert, https://www.immobilien-zeitung.de/143032/digitalisierung-
hat-makleralltag-veraendert (Stand 14.05.2019).

8 Ibold, S. 31, Rn. 6; Hamm, S. 2, Rn. 4; Lange/Werneburg, NJW 2015, 193; Genz,
NZM 2021, 791 (792); Kienzler/Goerke, NZM 2021, 3079 Rn. 1.

9 S. hierzu die Ubersicht iiber die jeweils ortsiiblichen Maklerprovisionen unter
https://www.bewertet.de/immobilienmakler/hoehe-maklerprovision, (Stand 07.07.2018);
vgl. Antrag, Maklerkosten gerecht verteilen, BT-Drs. 17/3212; zur Hohe der Makler-
provision in anderen europdischen Lindern s. auch Wissenschaftliche Dienste des
Deutschen Bundestags, Sachstand WD 7-3000-162/18 vom 27.08.2018, https:/www.
bundestag.de/blob/571622/f421857e41ae109d8402c46e703bb914/wd-7-162-18-pdf-
data.pdf (Stand 05.10.2018). Anderungen hinsichtlich der Hohe der zu leistenden Mak-
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tenden Teil der Erwerbsnebenkosten dar, die im Rahmen eines Immobilien-
kaufs iiblicherweise vom Kéufer zu tragen sind.!0

Vor dem Hintergrund dieser nicht unerheblichen finanziellen Verpflichtun-
gen, die dem Maklerkunden entstehen konnen, stellt sich zwangslaufig die
Frage, ob dessen Verbraucherrechte bei Abschluss eines provisionspflichtigen
Maklervertrages ausreichend geschiitzt sind.

Eine Stiarkung der Verbraucherrechte soll die Umsetzung der Richtlinie
2011/83/EU! iiber die Rechte der Verbraucher in deutsches Recht mit Wir-
kung zum 13.06.2014 erreichen. Erwdgungsgrund 26 a.E. der VRRL regelt,
dass Vertrdge iiber Dienstleistungen von Immobilienmaklern von den Vor-
schriften der VRRL erfasst werden.

Die hieraus resultierende Pflicht von Immobilienmaklern, ihren Kunden
ein Widerrufsrecht gemif §§ 355, 312g, 312c BGB einzurdumen, wenn der
provisionspflichtige Maklervertrag digital als Fernabsatzvertrag, also z.B.
per E-Mail, zustande kommt, bezweckt den Schutz von Verbrauchern.!2 Das
Widerrufsrecht gibt ihnen die Moglichkeit, sich von einer vorschnellen und
iibereilten vertraglichen Bindung wieder 16sen zu konnen.!3

Die Umsetzung der VRRL in deutsches Recht stellt eine gravierende An-
derung im BGB dar.!4 Sie hat weitreichende Auswirkungen fiir die Immobi-
lienmaklerbranche, da zuvor lange Zeit umstritten war, ob Verbrauchern bei
Abschluss eines Maklervertrages auBlerhalb von Geschéftsraumen oder im
Wege des Fernabsatzes ein Verbraucherwiderrufsrecht einzurdumen war.

lerprovision sind aber aufgrund des Gesetzes tiber die Verteilung der Maklerkosten bei
der Vermittlung von Kaufvertrdgen iiber Wohnungen und Einfamilienhduser zu erwar-
ten, wenngleich eine gesetzliche Deckelung der Provisionshdhe nicht vorgesehen ist.

10 www.sueddeutsche.de, Artikel vom 04.06.2018: Wer eine Wohnung oder ein
Haus kauft, wird in Deutschland wirklich geschropft, http://www.sueddeutsche.de/
wirtschaft/immobilienmarkt-mit-tuecken-wer-eine-wohnung-oder-ein-haus-kauft-
wird-in-deutschland-wirklich-geschroepft-1.4000283 (Stand 07.07.2018); s. dazu
auch der Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von Verbrauchern beim Kauf und
Verkauf von Wohnimmobilien (Makler-Bestellerprinzip und Preisdeckelgesetz), Drs.
19/4557 S. 6.

11 ABI. 2011 L 304, 64, nachfolgend VRRL.

12'So ist z.B. auch ein Rechtsanwalt, der einen Anwaltsvertrag unter ausschlief3-
licher Verwendung von Fernkommunikationsmitteln vereinbart, verpflichtet, seinen
Mandanten tiber ein Verbraucherwiderrufsrecht zu belehren, BeckRS 2020, 33549.

13 Schdfer, in: Das neue Schuldrecht, S. 2, 341.

14 Forster, ZIP 2014, 1569.
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