
Maklerrecht 

Fernabsatzgesetz: 

Rechtsanwältin Constanze Hecker 
Fachanw31{in fOr Miet- und wohnungs
eigentumslechl, München 

.. o;C H T ,. ,.NWAL T 8 ""'NZLI:, 

C CNSTANZE B ECKER 

www.haufe.de/ immobilien 11.2014 37 

Nachträglicher Widerruf des Maklervertrags - Makler verliert Provisionsanspruch 

Ein Maklervertrag, der zwischen einem Unternehmer (hier: Makler) und einem Verbraucher (hier: Käufer) 
per E-Mail, Telefax oder Telefon geschlossen wurde, kann vom Verbraucher widerrufen werden, da es sich hierbei 

um einen Fernabsatzvertrag handelt. OLG Oüsseldorf, Ull. V. 1).06.2014 - 1-7 U 37/13 (LG Kfcfeld - 5 0 70/12) 8GB §§ 312b, 312d a.F. 

SACHVERHALT: Ein Immobi lienmakler 
inse rierte eine Immobilie über ein In ter

netportal und wies dabe i deutlich auf eine 

Käufe rprovision hill . Darauf meldete sich 
eine Interessentin. de r de r Makler dann 
das Expose mit Namen und Anschrift des 
Eigentümers zusandte. Sie bat den Mak
ler später um einen ßes ichligungstermin, 

worauf de r Makler mi tteilte, dass wegen 
Verhinderung des Eigentü mers nur eine 
Außenbesichtigung stattfinden kann. Die
se nahm die Interessentin nicht wah r. 

Später kaufte sie die Immobilie direkt 
vom Eigentümer lind verweigerte die Zah
lung der Maklerprovis ioll . Der Makler 
klagt auf sein Honorar. Nach der Klage
erhebung widerruft die Källfer in ihre auf 
den Abschluss des Maklervert rags ge rich
teten Willenserklä rungen. Die Folge ist, 
dass die Käuferin nicht mehr an ihre auf 
den Abschluss des Ver trags gerichtete Wil 
lenserklä rung gebunden ist, sodass kei n 
wirksamer Vertrag geschlossen ist und die 
Käuferin keine M .. klerp rovision schuldet. 

ENTS(HEIDUNGSGRÜNDE: Das Gericht 
weist die Klage des Maklers gegen die Käu
ferin auf Provisionszahlung ab. Gru nd
sätz lich wurde zwischen Makler und 
Käu fer in ein Maklervertrag geschlossen. 

In de r neuen Verb raucherrechte
Richtlinie heißt es expli zi t, dass auch Ver
träge über Im mobilienmakle rd ienst leis
lungen Fernabsatzvert räge sein können 
und unter die neue Richt linie fa llen sollen. 

Eine Vorausse tzung für einen Fernab
satzvertrag ist, dass dieser zwischen einem 
Unternehmer li nd einem Verbraucher 
zustande kommen muss, Diese Voraus-

setzung ist im hiesigen Fall erfül lt , denn 
der Makler handelte bei Vertragsabschluss 
als Unternehmer und die Interessenti n als 
Verbraucherin. Nach § 13 BGB ist ei ne 
Person schon dann Verbraucher, wenn 
sie ein Rechtsgeschäft abschl ießt, das nicht 
ihrer gewerblichen oder selbstständigen 
beruflic hen Tät igkeit zugeordnet werden 
kann. Aufgrund seiner typischerweise ge
gebenen wirtschaft lichen Unterlegenheit 

Die Tatsache, dass ein per Fax geschlos
sener Maklervertrag leicht widerrufen 
werden kann, hat große Auswirkungen auf 
die Maklerläligkeit. 

ist der Verbraucher besonders schützens
wert. Anders wäre es beispielsweise gewe
sen, wenn der Makler einem Unternehmer 
Gewerbeflächen angeboten hätte. 

Da im vorliegenden Fall die Kom
mun ikation zwischen Makler und Inte
ressentin ausschließlich per E-Mail und 
Telefon erfolgte, kam der Maklervertrag 
als Fernabsatzvertrag zustande. Dem Ver
braucher, der einen solchen Vert rag ab
schließt, steh t, von einigen Ausnahmen 

abgesehen, ein \'\' iderrufsrech\ zu, das 
innerhalb einer Widerru fsfrist ausgeübt 
werden muss. \Neil der Makler hier aber 
ke ine Vl iderrufsbeleh rung übersandte, ist 
ein \,Vider ru f hier unbefristet möglich. 

Aufgrund des erfolgten 'Widerrufs hat 
der Makler ke inen Anspruch an die Käu
fe rin au f die Maklerprovision. Auch einen 
\,Ver teersatz für seine erbrachte Maklerle i
stung kan n er nicht verlangen, denn der 
notwendige Hinweis auf die Rechtsfo lge 
war nicht erfo lgt. Der Makler geht leer 
aus. Das OLG Düsseldorfhat die Revision 
zugelassen, sodass die Klärung der noch 
streitigen Rechtsfragen mögl ich! ist. 

FAllt: Für Immobilienmakler ist die Ent
scheidung des Oberlall(tesger ichts Düssel
dorf sehr ungünstig. Aus Sicht des Maklers 
wäre der sicherste \-Veg, den als Fernabsatz 
zu wertenden Vertriebsformcn wie Inter
net und E-Mail fernzubleiben. 

Da heutzutage ein Vertragsschluss 
unter ausschließ licher Verwendung von 
Telekommunikatiollsmitte ln kaum zu 
ve rmeiden ist, muss der Makl er den 
Maklerkunden (Verbraucher) mit dem 
Vert ragsschluss über dessen Widerrufs
mögli chkeitcn und eine zweiwöchige 
Widerru fsfrist belehren. Auch hier ist die 
Praxistauglichkeit nicht gegeben. 

Für den Makler heißt dies, dass er nach 
dem eindcut igen Provisionsverlangen den 
persönlichen Kontakt zum MakIerklInden 
hcrs tel1en sollte, wie beispielsweise ein 
persönliches Treffen im Objekt, und auch 
danach wesentliche Maklerleistungen zu 
erbringen, wie die Offenlegungdes Eigen
tümers mit Namen und Anschrift. « 


