Das Neue
Maklerrecht
202/ seit 23.12.2020

Ich mochte Ihnen - angelehnt an das G

Zitat von Herrn Eisenhower - das neue

Maklerrecht in EINEM kurzen Satz Was nicht  auf et einzigen

Manuskriptseite zusammengefasst
werden kann, ist weder durchdacht noch
entscheidungsreif.”

Dwight D. Eisenhower

naherbringen:

Ein  Maklervertrag  (Nachweis/
Vermittlung) Uber die Gelegenheit
zum Abschluss eines
Kaufvertrages Uber ein
Einfamilienhaus ~ oder  einer
Eigentumswohnung mit  einem
Verbraucherln bedarf der
Textform und es gelten die neuen
Provisionsregelungen nach 88 656
c und 656 d BGB, wonach die
Provision  grundsatzlich  halftig
geteilt werden muss.

Rechtsanwalt und Mediator geandert, kopiert oder Ubersetzt werden ohne ausdriickliche schriftliche
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“infuhrung

Ich habe dieses Buch als Rechtsanwalt ~ Sie sind, wenn Sie das Buch
fir Sie geschrieben, damit Sie als  gelesen haben, in der einzigartigen
ImmobilienmaklerIN keine Lage,

umfangreichen Schulungen zu dem

Thema ,Neues Maklerrecht 2020" MEHR UMSATZ
machen mussen und gleichzeitig dem
Markt nicht bekannte 7y machen, weil Sie das neue

Handlungsempfenlungen  erhalten, pacht 7y |hren Gunsten einsetzen
die darauf ausgerichtet sind, Ihre Mo

Provision nicht nur zu sichern,
sondern auch zu steigern.

Ich halte den theoretischen Teil des Ich richte das Spotlight auf die Teile der

Buches kurz, da mir bewusst ist, dass die Regelungen,

juristische Materie - vor allem wenn es

um gesetzliche Regelungen geht - haufig

mit der Spannung einer Staubwolke

daherkommt. ich Thnen Handlungsempfehlungen
2 aussprechen kann, die lhnen einen

Wettbewerbsvorteil sichern.

1 wo es um lhre Provisionen geht
und/oder

Sollten Sie nach dem Lesen des Buches Fragen an mich haben, konnen Sie
mich gerne kontaktieren, indem Sie mir eine E-Mail schreiben:

kanzlei@rechtsanwalt-hubrich.law
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Immobilienwirtschaft

lch mdchte Ihnen, bevor ich auf das neue
Maklerrecht eingehe, noch einmal in das
Bewusstsein rufen, welche bedeutende
Rolle die Immobilienwirtschaft sowohl fur
die Bundesrepublik Deutschland als
auch fur die Europaische Union spielt.

Die Immobilienwirtschaft tragt zu einem
erheblichen Teil zur Starke und zum
Wachstum der Wirtschaft bei. Es werden
Lebens - und Arbeitsraume geschaffen.

Es gibt etwa 883.000 Unternehmen und
rund 33 Millionen
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
die der Immobilienwirtschaft zugeordnet
werden konnen.

Das Immobilienvermégen der
Deutschen belduft sich auf
knapp 13,3 Billionen Euro.

(Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit, Statistisches Bundesamt
(analog zu: IW Kdln, IRE/BS Regensburg (2017):
Wirtschaftsfaktor Immobilien)

Laut eines Berichts aus Oktober 2018
von Listenchampion hat der
Immobilienverband Deutschland (IDV)
rund 35.000 Immobilienmakler gezahlt.
Diese arbeiten nicht ausschliel3lich
selbstandig, sondern als Angestellte in
fast 6.000 Mitgliedsunternehmen. Im
Jahre 2017 lag die Zahl der
Immobilienmakler noch bei 30.000.

Viele Maklerunternehmen der
Immobilienbranche gehoren Banken
und Sparkassen an. Es gibt aber auch
andere grole eigenstandige Makler, die
den Markt bestimmen. Ich mochte an
dieser Stelle nur ein Unternehmen
benennen: Die

o,
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

Engel & Volkers AG

Es handelt sich hier um das grof3te
deutsche Franchise-Unternehmen aus
Hamburg. Im Jahre 2017 wurden
Maklerprovisionen  von  fast 670
Millionen Euro umgesetzt.

In Bayern arbeiten ca. 350 Makler fur die
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-G
mbH. Es wurden im Jahre 2017 8.700
Objekte im Wert von 2,7 Milliarden Euro
vermittelt.

Zusammenfassend lasst sich sagen,
dass in diesem Sektor der Wirtschaft -
Immobilien - ein enormer Geldfluss
vorhanden ist, von auch Sie mit den
richtigen Tipps und Tricks profitieren
konnen.

©Rechtsanwalt Marc Joachim Hubrich - Alle Rechte vorbehalten.
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Welche positiven
Auswirkungen
<Onnen die neuen
Regelungen fur den
Berufsstand des
mmobilienmaklers
naben?

(364

lch mochte einen Blick in die Zukunft
wagen und behaupten, dass das neue
Maklerrecht das Potential hat, die
Tatigkeit des Immobilienmaklers in einem
neuen Licht erscheinen zu lassen.

Es ist moglich, dass das Zudem kann der
neue Maklerrecht zu Immobilienmakler  kUnftig
einer Aufwertung des seine Beratungskompetenz
Berufs des sowie die Professionalitat als
Immobilienmaklers in Immobiliendienstleister in
der Gesellschaft fuhrt. nachvollziehbarer Weise zur

Geltung bringen.
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Uberblick

Ich mochte Sie nun auf eine Dazu bietet es sich an, die
einfache Art und Weise mit Anderungen zundchst in
den neuen Regelungen im einer Art Gesamtschau zu
Maklerrecht vertraut machen.  betrachten:

l. Wortlaut ll. Anwendungsbereich
Der Gesetzgeber hat die in der der neuen RegE|ungen
Alltagssprache nicht mehr gebrauchliche _ _ .
Bezeichnung ,Méakler” durch ,Makler” (1) sachlicher Anwendungsbereich Die
ersetzt. neuen Vorschriften sind nur auf die

Vermittlung von Kaufvertragen uber eine
Wohnung oder ein Einfamilienhaus
anwendbar.

(2) personeller Anwendungsbereich Der

Kaufer  muss  grundsatzlich  ein
VERBRAUCHER nach & 13 BGB sein

lll. Formvorschrift IV. Halbteilungsgrundsatz

Maklervertrage uUber Wohnungen oder Ist der Immobilienmakler fur beide

Einfamilienhauser muassen zumindest in Parteien tatig und lasst er sich von beiden

der sogenannten Textform nach § 126b Parteien des Kaufvertrages einen

BGB abgeschlossen werden. Maklerlohn versprechen, muss er mit
jeder Partei dieselbe Provisionshohe

Das gilt unabhangig davon, ob vereinbaren.

der Kaufer ein Verbraucher ist. Des Weiteren ist, wenn nur eine Partei

den Maklervertrag abgeschlossen hat, ein
Zahlungsnachweis erforderlich.

Ist die Textform nicht eingehalten
worden, ist der Maklervertrag nichtig!

RN ey geandert, kopiert oder Ubersetzt werden ohne ausdriickliche schriftliche
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Anwendungsbereich
Das neue Maklerrecht 2020 e

Wohnimmobilien MaklerIn als

EFH und ETW Vertragspartner
FUr alte Vertrage vor
dem 23122020 gilt das
alte Recht weiter
Vertrage mit Verbrauchern Gilt fur alle neuen Vertrage - ab

§ 656 b BGB 23122020



Gesetzliche
Neuregelungen

Es gibt im neuen Maklerrecht im wesentlichen DREI neue Regelungen

Diese Regelungen gelten aber nur dann, wenn der Kaufer ein VERBRAUCHER ist.

8 656¢ BGB Lohnanspruch bei
Tatigkeit fur beide Parteien

1 Lasst sich der Makler von beiden

Parteien des Kaufvertrags Uber eine
Wohnung oder ein Einfamilienhaus
einen Maklerlohn versprechen, so
kann dies nur in der Weise erfolgen,
dass sich die Parteien in gleicher
Hohe verpflichten. Vereinbart der
Makler mit einer Partei des
Kaufvertrags, dass er fur diese
unentgeltlich tatig wird, kann er sich
auch von der anderen Partei keinen
Maklerlohn versprechen lassen. Ein
Erlass wirkt auch zugunsten des
jeweils anderen Vertragspartners
des Maklers. Von Satz 3 kann durch
Vertrag nicht abgewichen werden.

Ein Maklervertrag, der von Absatz 1
Satz 1 und 2 abweicht, ist
unwirksam. 8 654 bleibt unberthrt.

§ 656a BGB Textform

Ein  Maklervertrag, der den
Nachweis der Gelegenheit zum
Abschluss eines Kaufvertrages
Uber eine Wohnung oder ein
Einfamilienhaus oder die
Vermittiung eines solchen
Vertrages zum Gegenstand hat,
bedarf der TEXTFORM.

8 656d BGB
Vereinbarungen uber
die Maklerkosten

Hat nur eine Partei des
Kaufvertrags  Uber  eine
Wohnung oder ein
Einfamilienhaus einen
Maklervertrag abgeschlossen,
ist eine Vereinbarung, die die
andere Partei zur Zahlung
oder Erstattung von
Maklerlohn verpflichtet, nur
wirksam, wenn die Partei, die
den Maklervertrag
abgeschlossen  hat,  zur
Zahlung des Maklerlohns
mindestens in gleicher Hohe
verpflichtet  bleibt.  Der
Anspruch gegen die andere
Partei wird erst fallig, wenn die
Partei, die den Maklervertrag
abgeschlossen  hat,  ihrer
Verpflichtung zur Zahlung des
Maklerlohns nachgekommen
ist und sie oder der Makler
einen  Nachweis hiertber
erbringt.

8 656¢ Absatz 1 Satz 3 und 4
gilt entsprechend.
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Bevor wir uns jetzt jedoch inhaltlich naher mit den neuen
Regelungen befassen, ist eine Frage vorab zu klaren:

Was mit den Maklervertragen geschieht, die

vor dem 23.12.2020 geschlossen wurden?

ALTES Recht oder NEUES Recht?

§ 53 Ubergangsvorschrift zum Gesetz
uber die Maklerkosten bei der
Vermittlung von Kaufvertragen Uber
Wohnungen und Einfamilienhauser

Auf Rechtsverhdltnisse, die vor dem 23. Dezember 2020
entstanden sind, sind die Vorschriften des Burgerlichen
Gesetzbuches in der bis zu diesem Tag geltenden Fassung
anzuwenden.

hineinreichen konnen.

Handlungsempfehlung:

- Bitte Uberprufen Sie alle bestehen Makler-Alleinauftrage, ob
diese Uber den 23. Dezember 2020 hinaus laufen

- Sollten Sie Makler-Alleinauftrage ausfindig gemacht haben, die
in das Jahr 2021 hineinreichen, suchen Sie unbedingt das
Gesprach mit dem Verkaufer. Ziel des Gesprdchs: Vereinbaren
Sie mit dem Verkaufer eine Umstellung des Vertrages (sollte der
Verkaufer eine Umstellung des Vertrages ab dem 23. Dezember
2020 ablehnen, ist bei neuen Kaufinteressenten die
GESAMTPROVISION GEFAHRDET).

Sonderfall: Makler-Alleinauftrage

1 Makler-Alleinauftrage laufen in der Regel 6 Monate =
Uber den 23.12.2020 hinaus

LA T PN | L L

einauftrage zeichnen sich

Das hat zur Folge, dass auch im Januar 2020

2 Die typischen Makler-All
J dadurch aus, dass sie Verlangerungsklauseln beinhalten.
abgeschlossene Makler-Alleinauftrage in das neue Jahr
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Geltungsbereich der
neuen Regelungen

Um das neue Maklerrecht in seinen
GrundzUtgen wirklich zu verstehen, stellt sich
zunachst die Frage, fur WEN und fur WELCHE
IMMOBILIEN  die  neuen  Regelungen
Uberhaupt gelten

Fur WEN?

(personeller Anwendungsbereich)

Bei der Frage ,Fur WEN gilt das neue
Maklerrecht?” riskieren wir einen kurzen
Blick in das Gesetz:

8 656b BGB Personlicher
Anwendungsbereich der

88 656¢c und 656d BGB

Die 88 656¢ und 656d gelten nur, wenn
der Kaufer ein VERBRAUCHER ist.

Maklervertrage, die mit

- juristischen Personen
- Bautragern

- Zweckgesellschaft (= SPV= Special Purpose
Vehicle) ist eine juristische Person, zB.
Kapitalgesellschaft, "die nicht wie andere
Gesellschaften unternehmerisch tatig ist,
sondern lediglich einen exakt festgelegten eng
begrenzten Zweck erfullen soll.

O
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

Verbraucher ist Ubrigens nach § 13 BGB ,jede
natdrliche Person, die ein Rechtsgeschaft zu
Zwecken abschliel3t, die Uberwiegend weder
ihrer gewerblichen noch ihrer selbstandigen
beruflichen Tatigkeit zugerechnet werden
kann.”

Im Umkehrschluss bedeutet das, dass alle
Maklervertrage, die nicht mit Verbrauchern
abgeschlossen werden, nicht unter das neue
Maklerrecht fallen.

Vertragspartner des Vertrages,
den Sie als Immobilienmakler
abschlielen, muss also ein
VERBRAUCHER sein. Und nach 8
656b BGB muss es sich um einen
Verbraucher als Kaufer handeln.

- Fonds

- Institutionellen Anlegern (Kreditinstitute,

Versicherungen, Investment- und
Kapitalgesellschaften, Versorgungswerke,
Pensionskassen,  Sozialversicherungstrager,
Krankenkassen, Unternehmen,
Vermogensverwaltungen, Kirchen, Vereine,
Stiftungen, staatliche Organisationen,
internationale Organisationen und
Kommunen)
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)as neue
Maklerrecht 2020

die wichtigen Immobilienarten - Abgrenzung

Das klassische
Einfamilienhaus

Die Eigentumswohnung

Das Baugrundstuck mit
aufstehendem Haus
oder ohne

aufstehendem Haus

Das
Mehrfamilienhaus

y

Die Doppelhaushalfte

Das Reihenhaus

Das Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung

Das Zweifamilienhaus

Das Dreifamilienhaus



Fur WeELCHE IMMOBILIEN

(sachlicher Anwendungsbereich)?

Die Vorschriften gelten
ausschlieRlich fir Maklervertrége, NICHT unter die Neuregelung fallen:
die Kaufvertrage Uber - Baugrundstucke

- Zwei- und Drei-Familienhauser
- WOHNUNGEN und - Mehrfamilienhduser
- EINFAMILIENHAUSER - Hotels

- Gewerbeimmobilien
Es ist dabei unerheblich, ob das - ein an eine Vielzahl von Parteien
Einfamilienhaus oder die vermietetes \WWohnhaus
Eigentumswohnung Zur - gemischt genutzte Immobilien
Kapitalanlage ~ oder  durch - BUros

Selbstnutzer erworben wird.

1 EINFAMIIENHAUS

Der Begriff des ,Einfamilienhauses” erfasst dabei
- das Grundstuckseigentum (vgl. 8 93 BGB) und
- das Erbbaurecht nach dem Gesetz Uber das Erbbaurecht
(ErbbauRG)

2 WOHNUNG

Der Begriff der Wohnung erfasst

- Wohnungseigentum nach 8 1 I
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

- Wohnungen von untergeordneter Bedeutung
(Einliegerwohnung= Wohnung eines Mieters im

Eigenheim des Vermieters, wobei die andere Wohnung
vom Vermieter selbst bewohnt wird)

- Wohnungserbbaurechte (8 30 WEG)

- Dauerwohnrechte (8 31 | 1 WEG) und

- Miteigentumsanteile an einem Grundsttck in Verbindung
mit einer Regelung zur Nutzung von

Wohnraumen (vgl. § 1010 BGB)
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Handlungsemptenlung

1 Bitte Uberprufen Sie immer, BEVOR Sie einen neuen Maklervertrag
abschliel3en, ob die Regelungen des neuen Maklerrechts gelten, da das
erhebliche Auswirkungen auf Ihre Provisionsanspruche haben kann.

2 Lassen Sie sich fur diesen Fall unbedingt von einem fachkundigen
Rechtsanwalt  MUSTERMAKLERVERTRAGE erstellen, die den
gesetzlichen Regelungen entsprechen und Ihre Provisionsanspruche
sichern und steigern. Nehmen Sie am besten SOFORT Kontakt zu
einem Rechtsanwalt auf. Sollten Sie mich fur diesen Fall kontaktieren
wollen, schreiben Sie mir am besten eine E-Mail unter
[kanzlei@rechtsanwalt-hubrich.law] oder rufen Sie mich unter meiner
Kanzleirufnummer [+ 49 821 24256347] an.

Es ist unabdingbar, dass Sie sich mit den neuen Regelungen
auseinandersetzen, denn am Ende des Tages geht es

...um lhr Geld.

Kommen wir daher zu dem zentralen Thema des Buches.

O
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Die MAKLERPROVISION

Ich mochte an dieser Stelle etwas tiefer
in die Thematik einsteigen, denn ich
maochte, dass alle von lhnen - egal ob
,blutiger Anfanger” oder ,alter Hase" -
den folgenden Ausfuhrungen folgen
kdnnen.

Warum?

Weil die Provision der Motor ist, der
Sie antreibt. Lassen Sie mich daher
ganz am Anfang beginnen. Und am
Anfang stellt sich die ganz einfache
Frage:

l. Was ist eine
Maklerprovision?

Arbeitet jemand vor dem Hintergrund des Kaufs,
Verkaufs oder der Vermietung einer Immobilie mit
einem Makler zusammen, kann eine

Provision anfallen.

Der Anspruch des Immobilienmaklers auf eine
Vergltung seiner Leistung ist dabei in § 652 BGB
geregelt. Bei der Leistung des Maklers handelt es sich
dabei um eine Dienstleistung.

Il. Was ist in der
Maklerprovision enthalten?

Die Tatigkeit eines Immobilienmaklers beschrankt
sich heutzutage meist nicht mehr nur auf reine
Nachweis- und Vermittlungstatigkeiten. Vielmehr
bietet der Makler zusatzlich noch Beratungs- und
Betreuungsleistungen rund um die Immobilie an.

o,
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

lIl. HOhe der
Maklerprovision

Hinweis: Aus kartellrechtlichen Grunden
werden in Deutschland keine Empfehlungen zur
Hohe der Provision abgegeben.

* Ausnahme: In 8 3 WoVermG wird die Hohe der
Provision fur die Vermietung von Wohnungen
auf maximal zwei Monatsmieten zzgl. MwSt. fur
Wohnungssuchende festgelegt.

Es gibt fur die Maklergebuhr keine
Gebuhrenordnung. Das hat zur Folge, dass die
Hohe der Maklerprovision von Bundesland zu
Bundesland unterschiedlich ist (vgl. Schaubild).

Der Vertragsfreiheit von Seiten des BGB sind
hier keine Grenzen gesetzt. Einzig und allein das
Instrument der

Handlungsempfehlung

Viele Immobilienmakler orientieren sich an den
Satzen der ,Ortsublichkeit".

- Die als ,ortstblich” angesehene Provision ist
durch verschiedene gutachterliche
Stellungnahmen, die im  Auftrag des
Immobilienverbandes (IVD) erstellt worden sind,
fur die einzelnen Bundeslander und teilweise
fur Regionen innerhalb einzelner Bundeslander
ermittelt worden.

Aus diesem Grundsatz folgt die vielfach
vereinbarte Provision von 6% zzgl. MwSt.=
7,14% Provision bei 19% MwsSt.

In Bundeslandern, in denen die Teilung
der Provision als ,ortsublich” gilt, wird sehr
oft 3% zzgl. MwSt= 3,57% bei 19% MwsSt.
von beiden Seiten eines spateren
Kaufvertrages vereinbart.
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SITTENWIDRIGKEIT

der Maklerprovision setzt der allgemeinen Vertragsfreiheit eine Grenze, 8 138 BGB.

Halbteilungsgrundsatz (neues
Maklerrecht 2020)

IV. Wer zahlt die
Maklerprovision?

Es ist bei der Frage, wer die Maklerprovision
zahlt, zu unterscheiden zwischen der

>lnnenprovision

(= der vom Verkaufer zu zahlende Anteil der
Maklerprovision)<

und der

> Auldenprovision

(= der vom Kaufer zu zahlende Anteil der
Maklerprovision) <

Bei der Beantwortung der Frage, wer die
Maklerprovision zahlt, ist nunmehr der vom
Gesetzgeber

eingefuhrte neue

O
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

Die Provisionsteilung im neuen Maklerrecht ist
das Herzstuck der neuen gesetzlichen
Regelungen zur Maklerprovision,

sog. Halbteilungsprinzip

Das Prinzip besagt, dass der Makler durch
Abschluss von zwei Maklervertragen als
Interessenvertreter fur sowohl den Kaufer als
auch den Verkaufer seine Maklerprovision von
beiden Parteien jeweils zur Halfte verlangen
kann.

Werfen wir einen kurzen Blick auf die amtliche
Gesetzesbegrundung, um zu verstehen, wozu
es die neuen Regelungen Uberhaupt gibt:

,Die  Anderungen zielen  darauf ab,
schutzbedurftige Kaufer von Maklerkosten zu
entlasten, die sie nicht verursacht haben und
die nicht primar in ihrem Interesse angefallen
sind. Schutzbedurftig sind...vor allem Kaufer, die
eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus
erwerben.

Eine vollstandige Abwalzung der Maklerkosten
ist nicht mehr moglich.”

Es ist also keine reine

AulRenprovision mehr madglich,

wenn ein Maklervertrag mit
Verkaufer und Kaufer besteht.

,ES gibt damit kein Verhandeln und kein
Feilschen mehr.”
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V. Wa
Makle

Die Makl
Miet- bz
UND not:

7\

VI. Maklerge
Ruckabwick
Vertrages

Die Maklergebuhr
Miet- bzw. Kaufve
UND notariell beur

VII. W
Makle

VIll. PROVISIO

Die zentrale Vorschri
Provisionsanspruch d
gegen den Verkaufe
ableitete, ist 8 652 BG
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Die neuen Vorschriften der 88 656 a bis 656 d BGB gelten
neben der bisherigen Regelung des § 652 BGB und
fuhren zu NEUEN Provisionsanspruchen.

Das neue Maklerrecht 2020 fuhrt damit zwei neue
Provisionsanspruche ein, § 656 ¢ BGB und 8§ 656 d BGB.

Es gibt mithin zukunftig DREI verschiedene Provisionsregelungen:

-8 652 BGB fur alle Falle, die nicht unter
die 8 656 a ff. BGB fallen

- 8 656 ¢ BGB, wenn Immobilienmakler einen Maklervertrag mit beiden
Parteien Uber den Nachweis oder die Vermittlung einer
Eigentumswohnung oder eines Einfamilienhauses abschliel3t und der
Kaufer ein Verbraucher ist.

-8 656 d BGB - wie § 656 ¢, aber hier
schlieBt der Immobilienmakler den
Maklervertrag zunachst nur mit einer
Seite und nachtraglich soll sich etwas

an  der  Provisionsvereinbarung
andern

chtsanwalt Marc Joachim Hubrich - Alle Rechte vorbehalten.
ende Skript sowie alle darin enthaltenen Informationen dirfen nicht
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1 Der wichtigste Fall der neuen
Provisionsregelung ist der 8 656 ¢ BGB

reinen AUBENPROVISION

ist allerdings weiterhin maoglich. In

Nach 8 656 ¢ | 2 BGB ist kein ,Abwalzen” diesem Fall zahlt der Verkiufer die
Provision alleine - allerdings

nach § 652 BGB. Es liegt somit KEIN

8 656 ¢ BGB behandelt den Fall, dass der Immobilienmakler fur
BEIDE Seiten tatig wird Doppelmakler als Leitbild

der Provision von einer auf die andere
Seite'menr még“Ch- Fall des & 656 ¢ BGB vor!

Hinweis: Bei der
Vereinbarung einer reinen
Innenprovision kann auch eine
Mehrerlosklausel  mit  dem
Verkaufer vereinbart werden.

Eine Vereinbarung, die einen ERLASS der anderen Seite
gegenuber zubilligt, ist unwirksam nach § 656 ¢ | 3 BGB.
Auch eine vertragliche Vereinbarung, die eine derartige
Regelung zum Inhalt hat, ist nach 8 656 c | 4 BGB nicht
moglich.

Ich mochte noch einmal
zusammenfassen,  weil  diese
Regelung im neuen Maklerrecht
aul3erst wichtig ist:

- Bei 8 656 ¢ | 4 BGB handelt es sich um ein
sogenanntes GESETZLICHES VERBOT (vgl. § 134 BGB).

Ich mochte Ihnen an dieser Stelle einmal zwei
Fallkonstellationen vorstellen, bei denen sich die
Regelungen § | BGB auswirken:
RS S ® 000 | BGB auswirie Die neue Regelung des 8
Ein Vereinbarung zwischen dem Immobilienmakler und 656 ¢ BGB ist. NICHT
dem Verkaufer, nach dem der Immobilienmakler die anwendbar. wenn  nur
Provision spater nicht geltend macht, diese ganz oder : 2 W\ B
teilweise erlasst, ist nach § 656 ¢ | 3 BGB ausgeschlossen. eine Seite. die Provision
des Immobilienmaklers
Es Dbesteht auch nicht die Maglichkeit, dass eine zahlen soll
Vereinbarung zur Ubernahme der Provision mit dem
Kaufer - weil dieser die Immobilie in jedem Fall erhalten
mochte - geschlossen wird, 8 656 ¢ | 4 BGB.

Schlielst der Immobilienmakler also mit
beiden Seiten einen Maklervertrag, dann

muss sich er sich von bejden Seiten auch
eine  Provision in gleicher Hohe
versprechen lassen.

Diese Regelung fuhrt zu folgender Konsequenz:

Eine Immobilie - Eigentumswohnung oder Einfamilienhaus -,
die von dem Immobilienmakler im Auftrag des Verkdufers
angeboten wird, kann nicht mehr mit einer

S RO geandert, kopiert oder Ubersetzt werden ohne ausdriickliche schriftliche
Zustimmung von Rechtsanwalt Marc Joachim Hubrich
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2 Der zweite Fall einer neu geregelten

Provision, 8§ 656 d BGB

» Hinweis: Diese Vorschrift ist aufgrund einer mangelnden Praxisrelevanz von
vollig untergeordneter Bedeutung. Daher behandele ich diesen Fall nur kurz.

Der Anwendungsbereich des & 656
d BGB ist unter folgenden
Voraussetzungen eroffnet:

- Der Immobilienmakler schlief3t zunachst mit nur
einer Partei (= Kaufer/ Verkdufer) einen
provisionspflichtigen Maklervertrag

- Vereinbarung zwischen dem Immobilienmakler
und nur einer Partei, dass die Provisionspflicht
spater auf die andere Vertragspartei des
Notarvertrages verlagert wird

- Nachweis der Provisionszahlung durch den
ersten Vertragspartner (Nachweis durch Makler
oder ersten Vertragspartner erbracht)

- Textform

Die moglichen Falle einer
nachtraglichen Verschiebung der
Provisionsverpflichtung:

- Verkaufer hat es sich ,anders Uberlegt”

- Verkaufer will, dass Kaufer die Provision
ubernimmt

- Bautrager andert nachtraglich den
Vertriebsauftrag

- Maklerklausel im Notarvertrag, dass Kaufer die
Provisionspflicht vom Verkaufer Ubernimmt

- Vereinbarung zwischen Verkaufer und Kaufer
zur Ubernahme der Provision auRerhalb des
Notarvertrages

Es ist immer hilfreich, wenn Sie eine Checkliste haben, die Sie kurz abhaken
konnen, um festzustellen, ob Sie einen Provisionsanspruch geltend machen
konnen. Daher habe ich fur Sie einmal folgende Checkliste erstellt:

Prafungsschema

Voraussetzungen eines Provisionsanspruchs
nach der neuen Vorschrift des § 656 ¢ BGB

Die Punkte, die sich mit dem Prufungsschema eines
Provisionsanspruch nach 8 652 BGB decken, sind farblich
gekennzeichnet.

1 Anwendungsbereich
Personeller Anwendungsbereich (s.o.)

2 Sachlicher Anwendungsbereich (s.o.)
Wirksamer Maklervertrag

©Rechtsanwalt Marc Joachim Hubrich - Alle Rechte vorbehalten.
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Textform, 8 656 a BGB

+ Sinn und Zweck dieser neuen Regelung ist, dass die Transparenz und
Rechtssicherheit bei der Vermittlung von  Wohnimmobilien und
Einfamilienhausern erhoht werden soll.

* Hinweis: die weiteren Formerfordernisse, die es gibt, sind in Abgrenzung dazu
- notarielle Beurkundung (z.B. Grundstuckskaufvertrag), 8 128 BGB

- notarielle Beglaubigung (z.B. Handelsregisteranmeldung), 8 129 BGB

- Schriftform (z.B. KUindigung eines Mietvertrages), § 126 BGB

- elektronische Form, 8 126 a BGB

Bei einem Maklervertrag Uber den Nachweis oder die Vermittlung eines
Einfamilienhauses oder einer Eigentumswohnung bedarf es der Textform, §
656 a BGB.

Die Textform gilt also fur Maklervertrage

- mit Kaufern Uber Einfamilienhauser oder Eigentumswohnungen

- Verkaufern Uber Einfamilienhauser oder Eigentumswohnungen 18 Die Textform ist in
8 126 b BGB geregelt. Um die Textform zu wahren, genugt

- ein klassische Schriftstlck
- ein Fax
- eine E-mail oder

- eine Sms

Marc Joachim Hubrich ©Rechtsanwalt Marc Joachim Hubrich - Alle Rechte vorbehalten.
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> Des Weiteren gehoren zu einem
wirksamen Maklervertrag die wesentlichen
Vertragsbestandteile (= essentilia negotii) <

Die wesentlichen Vertragsbestandteile des Maklervertrages sind folgende:

- Die Vertragsparteien mussen bezeichnet sein.

* Immobilienmakler und Kaufer oder Verkaufer

- Der Vertragsgegenstand muss benannt sein.

* Nachweis oder Vermittlung einer Immobilie

- Der Preis muss festgelegt sein.

* Hohe der Maklerprovision muss bei beiden Parteien gleich sein!

(3) Maklerleistung

Die Maklerleistung muss erbracht worden sein

Die Maklerleistung liegt entweder im Nachweis (= Nachweismakler in der
Regel fur den Kaufer) oder in der Vermittlung (= Vermittlungsmakler in der
Regel fur den Verkaufer) der Gelegenheit zum Abschluss eines
Kaufvertrages Uber die Immobilie.

Nachweis

Der Nachweis ist dann erbracht, wenn die Parteien des spateren
Kaufvertrages durch das Zutun des Immobilienmaklers in die Lage versetzt
werden, eigenstandige Verhandlungen Uber den Ankauf oder Verkauf der
Immobilie zu fuhren.

Vermittlung .

Bei der Vermittlung wirkt der Immobilienmakler an den Verhandlungen
der Parteien bis zum Abschluss des notariellen Kaufvertrages mit.

(4) Offenlegungspflicht, 8 656 1l 2 BGB

Hinweis: Die Europanorm fur Dienstleistungen der
Immobilienmakler DIN EN 15733 gibt wertvolle Hinweise, wenn
es um die Offenlegungspflicht des Immobilienmaklers geht

Der  Immobilienmakler st verpflichtete,  seine
DOPPELTATIGKEIT offenzulegen, § 656 11 2, 8 654 BGB.

Redteerrgl Wit Wel e gedndert, kopiert oder Ubersetzt werden ohne ausdriickliche schriftliche
Zustimmung von Rechtsanwalt Marc Joachim Hubrich
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(5) Wirksamer
Hauptvertrag

Es muss ein wirksamer

Handlungsempfeh-

Die Offenlegung der Tatigkeit fur beide Seiten
erfolgt am besten gegentber der Verkauferseite
im schriftlichen Maklervertrag. Gegenuber der
Kauferseite wird die Doppeltatigkeit
idealerweise im Expose bei der
Provisionsforderung offengelegt.

Kausalitat

Die Kausalitat ist immer dann gegeben, wenn
wenn der Immobilienmakler den Nachweis oder
die Vermittlung an die jeweilige Vertragspartei
so vorgenommen hat, dass es ohne die
Maklerleistung nicht zu einem Abschluss des
notariellen Kaufvertrages gekommen ware.

Die  Vermutung  der  Kausalitat  der
Maklerleistung ist auch dann noch gegeben,
wenn ein angemessener Zeijtabstand - bis zu
einem Jahr - zwischen der Nachweistatigkeit des
Immobilienmaklers  und  Abschluss  des
Grundstucksvertrages liegt.

Widerrufsrecht

Das setzt voraus, dass Uberhaupt ein
Widerrufsrecht besteht.

(6) Ursachlichkeit der Maklerleistung
far den Abschluss des
Hauptvertrages

Die Maklerleistung muss fur den

Hauptvertrag (Kaufvertrag) Abschluss  des  notariellen

zwischen den
Vertragsparteien
abgeschlossen - mithin

Kaufvertrages ursachlich gewesen
sein.

beurkundet - worden sein.

o,
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

(7) Kein Widerruf

Der Maklervertrag
darf nicht widerrufen
worden sein.
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Personliche Voraus-

Ein Widerrufsrecht besteht, wenn zwischen den Parteien ein
sog. Verbrauchervertrag
vorliegt.

Der Makler muss als Unternehmer handeln und den
Maklervertrag mit einem Verbraucher abschlie8en.

* Info: Das gilt inzwischen auch fur den Gelegenheitsmakler
Es besteht dann ein gesetzliches Widerrufsrecht.

Sachliche \/orausse-

Der Maklervertrag muss als ,Fernabsatzvertrag” oder
,Hausturgeschaft’ zu qualifizieren sein.

> Maklervertrag als Fernabsatzvertrag nach 8 312 ¢ BGB <

» Diese Regelung greift nach den neuen Vorschriften
nicht, wenn es sich um einen Maklervertrag uber eine
Eigentumswohnung oder ein Einfamilienhaus handelt.
Grund: Textform ist nun vorgeschrieben!

Ein Fernabsatzgeschaft liegt vor, wenn fur die Verhandlungen
und den Vertragsschluss ausschlieBlich
Fernkommunikationsmittel (E-Mail, Telefon, Briefverkehr,
WhatsApp, Sms, Fax) verwendet werden.

> Maklervertrag als HaustUrgeschaft nach 8 312 b BGB <

Ein Hausturgeschaft liegt insbesondere dann vor, wenn der
Maklervertrag  aullerhalb  der  Geschaftsraume  des
Immobilienmaklers abgeschlossen worden ist und der
Maklervertrag Kosten fur den Verbraucher mit sich bringt.

Handlungsempfehl-

Bei Maklervertragen, die im BuUro des Immobilienmaklers
abegschlossen  werden, empfiehlt es sich, ein
Vertragsformular Zu verwenden, das keine
Widerrufsbelehrung enthalt. Zusatzlich ist anzuraten, die
Unterzeichnung im Maklerblro auf dem Vertrag zu
vermerken.

o,
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

/Zeitliche
Voraussetzung

Daraus folgt, dass kein
Widerrufsrecht besteht bei

- Maklervertragen, die im Buro
des Maklers abgeschlossen
werden

- Maklervertragen mit dem
Kaufer, wenn dieser keine
Provision bezahlt

- Maklervertragen mit dem
Verkaufer, wenn dieser keine
Provision bezahlt

- Maklervertragen, bei denen
sich der Immobilienmakler
und eine juristische Person
gegenuberstehen.

Der Widerruf ist nur wirksam,
wenn er fristgerecht erklart
wurde. Es gibt Zwei
unterschiedliche Fristen:

Bei korrekter Belehrung:

Widerrufsfrist von 14 Tagen, 88
35511,356 Il Nr. 2 BGB

Der Widerruf muss des
Weiteren innerhalb der
Widerrufsfrist erfolgt sein.

Bei einem Verbrauchervertrag
steht den Verbrauchern ein
gesetzliches Widerrufsrecht zu,
das diese

innerhalb von 14 Tagen

nach Abschluss des
Maklervertrages ausuben
konnen.
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Jetzt stellt sich aber noch die Frage, wann genau diese
Widerrufsfrist zu laufen beginnt. Die Frist beginnt dann zu

laufen, wenn der Immobilienmakler

- den Verbraucher uber das bestehende
Widerrufsrecht belehrt hat (bei einem
Vertrag aulBerhalb von Geschaftsraumen ist
es gemald Art. 246a § 4 Abs. 2 S. 1 EGBGB
notwendig, dass der Verbraucher schriftlich
d. h. auf Papier informiert wird) und
- ihm die Widerrufsbelehrung ausgehandigt
hat (Der BGH hat klargestellt, dass zu einer
ordnungsgemalden Widerrufsbelehrung
auch das Muster-Widerufsformular gehort).
wichtiges  Urteil: BGH, Urteil vom
26.11.2020, Az. | ZR 169/19

> Bei falscher oder fehlerhafter Belehrung:
Widerrufsfrist von 1 Jahr und 14 Tagen, § 356 Ill BGB

Ohne korrekte Belehrung und Aufklarung tber
das Widerrufsrecht betragt die Widerrufsfrist
insgesamt 12 Monate und 14 Tage nach 8 356
Il BGB.

Kein Erloschen des Widerrufsrechts, 8 356 IV BGB

Das Widerrufsrecht kann nur dann
Erldschen, wenn eine ordnungsgemal3e
Widerrufsbelehrung vorliegt

Voraussetzungen fur den Verlust des
Widerrufsrechts:

- Ausdruckliche  Zustimmung  des
Maklerkunden zur Leistung des Maklers

- Bestatigung des Maklerkunden, dass er
sein Widerrufsrecht verliert

- Beginn der Tatigkeit des Maklers

- Vollstandige Leistungserbringung durch
den Makler

o,
Marc Joachim Hubrich
Rechtsanwalt und Mediator

Ich bedanke mich bei
lhnen, dass Sie mit mir
gemeinsam auf die
Reise durch das neue
Maklerrecht gegangen
sind.

Bei Fragen und/ oder
Anregungen koénnen Sie sich

gerne an mich wenden unter
[kanzlei@rechtsanwalt-hubri
ch.law]

» Warte nicht darauf, in
Immobilien zu investieren,
investiere in Immobilien
und warte.”

- T. Harv Eker
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Die  Maklerprovision liegt in
Deutschland zwischen 3 und 7
Prozent. Der genaue
Prozentsatz unterscheidet
sich  von Bundesland zu

Maklerprovision

fur Verkaufer
ab 2027

Schleswig-Holstein

3,57 % Bundesland. Die
‘\d\ MoK UMM proyisionshohe ist
— grundsatzlich frei
Bremen ‘ Hamburg , : :
297 % 312 % vereinbar. Es gibt also keine

gesetzlichen Vorgaben - in
der Praxis orientieren sich
Makler aber an den
“ortsublich” Regelungen
in  dem jeweiligen
Bundesland:

r{'\_?

< Niedersachsen
3,57 %

Berlin
3,57 %

Brandenburg
357 %

Sachsen
3,57 %

Nordrhein - Westfalen
3,57 %

Sachsen - Anhalt
2\ 3,57 %
Hessen

297 %

In den grau dargestellten
Bundeslandern  werden
die Provisionen in der
Regel zur Halfte von
Kaufer und Verkaufer

Thuringen

3,57 %

E Rheinland - Pfalz
3,57 %

getragen.
In den Bundeslandern Berlin, ‘Jk)\_\/'/

Brandenburg, Bremen, Saarland
Hamburg und Hessen wird die 357 %
Maklerprovision bislang vom

Kaufer der Immobilie allein Baden - Wiirttemberg
getragen. Das andert sich mit 3,57 %

dem Halbteilungsgrundsatz ab Bt

2021.



Doppelmaklertatigkeit:
: Hier wird die Maklerin oder Makler
y vertraglich mit dem Verkaufer and Kaufer
/ eine beidseitige Teilung der Provision festhalten.
Ein Zahlungsnachweis ist dadurch nicht notig.

A) Makler mit beidseitiger Interessensvertretung
+ Teilung der Provision, 8 656 ¢ BGB
Halbteilungsgrundsatz

Maklervertrag Maklervertrag
Makler

€ €

Verkaufer

Kaufvertrag




Einseitige
Interessenvertretung des Verkaufers:
Dabei wird die Maklerin oder der Makler einen
Vertrag mit dem Verkaufer schlieBen, der ihr oder ihm
gegenuber provisionspflichtig ist. Ein Teil der Provision (max. \
50 Prozent) kann jedoch durch den Kaufer Gbernommen werden.

Hier wird dann ein Zahlungsnachweis notwendig. \

\\

B) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Verkaufers + Teilung der Provision

Maklervertrag Zahlungsnachweis
Makler Verkaufer notig

€ €

min. 50% max. 50%

Verkaufer

Kaufvertrag mit Vereinbarung tber
Befreiung/Ubernahme von
Provisionsverbindlichkeit durch Kaufer




100-prozentige
y Innenprovision: Die Maklerin oder
der Makler schliel3t ausschliel3lich mit
dem Verkaufer einen Vertrag, dieser zahlt
anschlielRend zu 100% die Provision.

C) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Verkaufers § 652 BGB

Maklervertrag
Makler

€

Verkaufer

Kaufvertrag




Einseitige Interessenvertretung
des Kaufers (Suchauftrage): Die Maklerin
oder der Makler schliel3t ausschlie3lich mit dem
Kaufer einen Vertrag, der auch zu 100% die Provision
ubernimmt. Die Maklerin oder der Makler suchen anschlieRend
nach einem passenden Kaufobjekt fur den Kunden. Kommt ein Kauf
zustande, so zahlt der Verkaufer keine Provision.

D) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Kaufers 8 652 BGB

Maklervertrag
(Suchauftrag)

€

Verkaufer

Kaufvertrag




Die Varianten
auf Kauferseite

1. Kaufer will Provision nachtraglich verhandeln und auf 1,5
% absenken Absenkung auch auf Verkauferseite - Fall des §
656 ¢ BGB

2. \Vereinbarung Uber spatere Falligkeit (Auszahlung
Kaufpreis) - maoglich

Maklerin ) _. ./ i .
3. Kaufer mochte Provision mitfinanzieren und nachtraglich
in den Kaufpreis einrechnen - unwirksam, weil Regelung
gem. § 656 d BGB - bis maximal zur Halfte der Provision
maoglich

4. Eigene Vereinbarung zwischen Verkaufer und Kaufer zur
Provisionsverteilung (ist nach Ansicht Gesetzgeber Fall des &

Verbraucherin 656 d.

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



Abgrenzung 8 656 C
und 8 656 d BGB

/ Maklerln\

Maklervertrag mit beiden Parteien
des Kaufvertrages uber provision
in gleicher g@rlohe, z.B. 3,57 inkk
MwSt.

Verbraucherin

es Dleibt bei der getroffenen
Provisionsvereinbarung

Das klassische Einfamilienhaus

ll\/laklerln

Maklervertrag mi Verkauferin uber
z.B. 7,14 % Provision inkl. MwSt.

-

Verbraucherin

und nachtraglicher Verschiebung
der Provision

Die Eigentumswohnung



Die Varianten aut
Verkauferseite

1. Keine Provision = keine Proivsion vom Kaufer - Kein
“orovisionfrei fur Verkaufer” mehr

2. Nachlass auf die Provision = Nachlass auch fur Kaufer
3. Skonto fur Verkaufer = Skonto fur Kaufer

Maklerln 4. Vereinbarung Uber spateren Falligkeitszeitpunkt (Zahlung
Kaufpreis) - moglich

5. Nachtragliche Vereinbarung zur Ubernahme der Provision
durch Kaufer - maximal bis zur gleichen Provisionshohe

6. Vereinbarung zur Ubernahme der Provision durch Kaufer
im notariellen Kaufvertrage - unwirksam

7. Cashback an den Verkaufer = unwirksame Umgehung

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



WELCHE PRO\/ISION;SATZE AUBENPROVISION SIND
GRUNDSATZLICH MOGLICH (ORTSUBLICHE REGELUNGEN)
ALS ANGEBOTSSATZE

Finfamilienhaus An Verbraucher | §656 ¢ j(JSfZe(? CE)(EZY iigf;?aféegre An jur. Person 3652 ;Jée(r)?
Einfamilienhaus An Bautrager 8 652 ;Jé'e:f Bauirbur?siﬁ:ﬁ mit An Verbraucher 8 656 C gfgecr)f
Baugrundstick An Verbraucher § 652 ;Jéezo Bauiﬁgﬁ;ﬁ m An jur. Person 3652 C—ZJ@A@ZO
Baugrundstuck An jur. Person 8 652 ;Jéezo MFH . c\j/ eerrjburﬁ UPCeiign § 652 ;jée?/:
ETW Selbstnutzer An Verbraucher § 656 C 2@5@7(3? Gewerbe (alles) Egal § 652 ;Jée(r)?
E TW Kapitalanleger An Verbraucher § 656 C 2&537 eZO Gem\i/f/(cz)f;tn%eanuitztes Egal § 652 ;Jéezo




IM UBERBLICK

Die wichtigsten Vergutungsvarianten
fur Makler beim Immobilienkauf

Variante 1

Doppelmakler
656c BGB n.F.

Variante 2

Maklervertrag mit Verkaufer
mit Abwalzungsvorbehalt
656c BGB n.F.

Variante 3

Maklervertrag mit Verkaufer
ohne Abwalzungsvorbehalt
652 BGB

Variante 4

Suchauftrag des Kaufers
652 BGB

Doppelprovision
Paritatische Aufteilung

Provisionslast bei Verkaufer
Kaufer tragt bis zu 50 % durch
Ubernahmevereinbarung

Provisionslast bei Verkaufer

Provisionslast bei Kaufer

Provisionsanspruche
werden mit Abschluss
des Kaufvertrages fallig

KEIN Zahlungsnachweis
notwendig,
deklaratorische
Maklerklausel
empfehlenswert

Kaufer tragt bis zu 50 % durch
Ubernahmevereinbarung
Kaufer muss erst zahlen, wenn
Verkaufer oder Makler
nachgewiesen haben, dass
Auftraggeberanteil gezahlt
wurde (Uberweisungstrager,
Bankbeleg)

PVerkaufer zahlt, wenn
Hauptvertrag zustande
kommt

Kaufer zahlt, wenn
Hauptvertrag zustande
kommt



Die Varianter
auf Kauferseite

1. Kaufer will Provision nachtraglich
verhandeln und auf 1,5 % absenken
Absenkung auch auf Verkauferseite -
Fall des 8 656 ¢ BGB

2. Vereinbarung Uber spatere Falligkeit
(Auszahlung Kaufpreis) - moglich

Maklerln 3. Kaufer  mochte Provision
mitfinanzieren und nachtraglich in den
Kaufpreis einrechnen - unwirksam, weil
Regelung gem. 8 656 d BGB - Dis
maximal zur Halfte der Provision
maoglich

. 4. Eigene Vereinbarung zwischen
Verbraucherin Verkaufer und Kaufer zur

Provisionsverteilung (ist nach Ansicht
Gesetzgeber Fall des 8 656 d.

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



Abgrenzung 8 656 C
und 8 656 d BGB

/ I\/Iaklerln\ /Maklerln

Maklervertrag mit beiden  Maklervertrag mi
Parteien des Kaufvertrages Verkauferin Uberz.B. 7,14
Uber provision in gleicher % Provision inkl. MwSt.
Hohe, z.B. 3,57 inkl. MwsSt.

-

Verbraucherin

und nachtraglicher Verschiebung
der Provision

Verbraucherin

es bleibt bei der getroffenen
Provisionsvereinbarung

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



Die Varianten aut
Verkauferseite

1. Keine Provision = keine
Proivsion vom Kaufer - Kein
“orovisionfrei fur Verkaufer”
mehnr

2. Nachlass auf die Provision =
Nachlass auch fur Kaufer Maklerln

3. Skonto fur Verkaufer =
Skonto fur Kaufer

4, Vereinbarung Uber
spateren  Falligkeitszeitpunkt
(Zahlung Kaufpreis) - moglich

5. Nachtrégliche Vereinbarung zur Ubernahme der Provision
durch Kaufer - maximal bis zur gleichen Provisionshohe

6. Vereinbarung zur Ubernahme der Provision durch Kaufer
im notariellen Kaufvertrage - unwirksam

7. Cashback an den Verkaufer = unwirksame Umgehung

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



WELCHE PROVISIONSSATZE AUBENPROVISION
SIND GRUNDSATZLICH MOGLICH (ORTSUBLICHE
REGELUNGEN) ALS ANGEBOTSSATZE

Einfamilienhaus An Verbraucher | §656¢ 2@5878? (E)(Pe/\r{ iggf;?aﬁéegre An jur. Person 8652 a7J[34eZ)
Einfamilienhaus An Bautrager 8 652 ZSBAeZO Bauiﬁ?gﬁ:i it An Verbraucher 8656 C 2@587;?
Baugrundstuck An Verbraucher 8652 ;’jée? Bau%ﬁﬁiﬁ;ﬁ it An jur. Person 8652 ;ine(r?
Baugrundstiick Anjur Person | Ses2 | i MFH o eerrijrﬁupcerlign 5652 | i
ETW Selbstnutzer An Verbraucher § 656 C ;’J5f37e(r? Gewerbe (alles) Egal § 652 ;Jéez)
- TW Kapitalanleger | AnVerbraucher | §656c gfgezo Gem\i/f/((:)k;]tn%]eargtztes Egal § 652 ;Jé e(;?

Das klassische Einfamilienhaus Die Eigentumswohnung



ICK

“htigsten Vergutungsvarianten
kler beim Immobilienkauf

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Doppelmakler
656c BGB n.F.

Maklervertrag mit Verkaufer
mit Abwalzungsvorbehalt
656c BGB n.F.

Maklervertrag mit Verkaufer
ohne Abwalzungsvorbehalt
652 BGB

Suchauftrag des Kaufers
652 BGB

Doppelprovision
Paritatische Aufteilung

Provisionslast bei Verkdufer
Kaufer tragt bis zu 50 % durch
Ubernahmevereinbarung

Provisionslast bei Verkaufer

Provisionslast bei Kaufer

Provisionsanspruche
werden mit Abschluss
des Kaufvertrages fallig

KEIN Zahlungsnachweis
notwendig,
deklaratorische
Maklerklausel
empfehlenswert

Kaufer tragt bis zu 50 % durch
Ubernahmevereinbarung
Kaufer muss erst zahlen, wenn
Verkaufer oder Makler
nachgewiesen haben, dass
Auftraggeberanteil gezahlt
wurde (Uberweisungstrager,
Bankbeleg)

Das klassische Einfamilienhaus

PVerkaufer zahlt, wenn
Hauptvertrag zustande
kommt

Kaufer zahlt, wenn
Hauptvertrag zustande
kommt

Die Eigentumswohnung



)as neue
Maklerrecht 2020

die wichtigen Immobilienarten - Abgrenzung

Das klassische
Einfamilienhaus

Die Eigentumswohnung

Das Baugrundstuck mit
aufstehendem Haus
oder ohne

aufstehendem Haus

Das
Mehrfamilienhaus

Die Doppelhaushalfte

Das Reihenhaus

Das Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung

Das Zweifamilienhaus

Das Dreifamilienhaus



Die Maklerprovision liegt in
Deutschland zwischen 3
und 7 Prozent. Der

Maklerprovision
fur Verkaufer

genaue Prozentsatz

unterscheidet sich von

ab 2021 Bundesland ZU
Bundesland. Die

Provisionshohe ist

= ‘ grundsatzlich frei

gx \ vereinbar. Es gibt also
= Schleswig-Holstein ) keine gesetzlichen
= Mecklenburg - Vorpommern Vorgabeﬂ - in
M . NS der Praxis
Bremen ) Hamburg orientieren sich
22 a0 Makler aber an den
“ortsublich”
‘f“? Regelungen in dem
< Niedersachsen Berlin jeweiligen

Y il Bundesland:

Brandenburg
357 %

Nordrhein - Westfalen

3,57 % Sachsen - Anhalt

2N 3,57 %
Hessen

297 %

Thuringen
3,57 %
¢ Rheinland - Pfalz

357 %
Saarland
357 %
Baden - Wirttemberg
3,57 %
AT
In den Bundeslandern Berlin, In den grau dargestellten
Brandenburg, Bremen, Bundeslandern  werden
Hamburg und Hessen wird die die Provisionen in der
Maklerprovision bislang vom Regel zur Halfte von
Kaufer der Immobilie allein Kaufer und Verkaufer
getragen. Das andert sich mit getragen.

dem Halbteilungsgrundsatz ab
2021.



Doppelmaklertatigkeit:

Hier wird die Maklerin oder Makler
vertraglich mit dem Verkaufer and Kaufer
eine beidseitige Teilung der Provision festhalten.
Ein Zahlungsnachweis ist dadurch nicht notig.

A) Makler mit beidseitiger Interessensvertretung
+ Teilung der Provision, 8§ 656 ¢ BGB
Halbteilungsgrundsatz

Maklervertrag Maklervertrag
Makler

€ €

Verkiufer Kaufer

Kaufvertrag




Anwendungsbereich
Das neue Maklerrecht 2020

—

Wohnimmobilien MaklerIn als
EFHund ETW Vertragspartner
FUr alte Vertrage vor
dem 23122020 gilt das
alte Recht weiter
Vertrage mit Verbrauchern Gilt fur alle neuen Vertrage - ab

§ 656 b BGB 23122020



Einseitige
Interessenvertretung des Verkaufers: N
Dabei wird die Maklerin oder der Makler einen ™
Vertrag mit dem Verkaufer schlieBen, der ihr oder ihm
gegenlber provisionspflichtig ist. Ein Teil der Provision (max. .
50 Prozent) kann jedoch durch den Kaufer tbernommen werden.
Hier wird dann ein Zahlungsnachweis notwendig.

B) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Verkaufers + Teilung der Provision

Maklervertrag Zahlungsnachweis
Verkaufer notig

€ €

min. 50% max. 50%

Verkaufer

Kaufvertrag mit Vereinbarung tber
Befreiung/Ubernahme von
Provisionsverbindlichkeit durch Kaufer




100-prozentige
Innenprovision: Die Maklerin oder
der Makler schliel3t ausschlie3lich mit
dem Verkaufer einen Vertrag, dieser zahlt
anschlieBend zu 100% die Provision.

C) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Verkaufers 8 652 BGB

Maklervertrag

€

Verkaufer Kaufer

Kaufvertrag




~ Einseitige Interessenvertretung
des Kaufers (Suchauftrage): Die Maklerin
oder der Makler schlie3t ausschlielich mit dem
Kaufer einen Vertrag, der auch zu 100% die Provision
ubernimmt. Die Maklerin oder der Makler suchen anschlieRend X
nach einem passenden Kaufobjekt fiir den Kunden. Kommt ein Kauf
zustande, so zahlt der Verkaufer keine Provision. A

D) Makler mit einseitiger Interessensvertretung
des Kaufers 8 652 BGB

Maklervertrag
(Suchauftrag)

€

Verkaufer

Kaufvertrag




