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Der Vorsitzende Stephan Brandner: Meine Damen
und Herren, ich begriilie Sie herzlichst zur

49. Sitzung unseres Ausschusses. Die 48. Sitzung
hat vor wenigen Minuten geendet, jetzt sind wir
bei der 49. Sitzung und heute Nachmittag schlief3t
sich die 50. Sitzung an — wir haben also heute hier
im Ausschuss ein volles Programm. Ich begriilie
herzlich die Abgeordneten des Rechtsausschusses
und auch die Gaste aus anderen Ausschiissen, die
an dieser Anhorung teilnehmen. Ich begriie
herzlich die vollstdndig erschienenen neun
Sachverstdndigen und die Vertreter der
Bundesregierung. Ich begriile auch herzlich die
Zuschauer auf der Tribiine. Bei der heutigen
offentlichen Anhorung geht es um den
Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN mit dem Titel »Makler-Bestellerprinzip-
und Preisdeckelgesetz® — es geht also darum, eine
dhnliche Rechtslage wie bei der Vermittlung von
Mietwohnungen zu schaffen, wo der Grundsatz
gilt, dass derjenige, der die Musik bestellt, diese
auch bezahlen muss. Das Gleiche soll nach dem
Wunsch der Griinen jetzt eben auch beim Kauf
und Verkauf von Wohnimmobilien gelten. Wir
verfahren bei der Anhérung nach den iiblichen
Gepflogenheiten. Die Sachverstdndigen haben
zunichst die Moglichkeit, eine Eingangsstellung-
nahme von jeweils 4 Minuten abzugeben. Dabei
gehen wir in alphabetischer Reihenfolge vor,
beginnend bei Herrn Artz und endend bei Herrn
Schmidt. Danach schlieBen sich dann die
Fragerunden durch die Abgeordneten an, wobei
die Abgeordneten zwei Fragen stellen konnen —
entweder zwei Fragen an einen Sachverstindigen
oder eine Frage an zwei Sachverstdndige. Wir
sammeln immer erst einmal Fragen, danach folgen
dann jeweils die entsprechenden Antwortrunden.
Bei der ersten Antwortrunde gehen wir dann in
umgekehrter alphabetischer Reihenfolge vor,
beginnend bei Herrn Schmidt und endend bei
Herrn Artz. Die Reihenfolge wechselt sich bei
jeder Antwortrunde ab. Eine formelle
Redezeitbegrenzung gibt es nicht, aber wir hoffen,
dass sowohl die Fragesteller als auch die
Antwortenden versuchen, sich an dem Grundsatz
»In der Kiirze liegt die Wiirze.“ zu orientieren. Die
Anhérung ist 6ffentlich, also hat grundsétzlich
jeder Zutritt zu der Sitzung. Auf der Grundlage
einer Tonaufzeichnung wird ein nahezu
wortliches Protokoll angefertigt, bitte iiberlegen
Sie sich daher, was Sie sagen. Gleichwohl sind
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Ton- und Bildaufnahmen von der Tribiine nicht
gestattet, Beifalls- und Missfallensbekundungen
ebenfalls nicht. Wer dagegen verst6ft muss damit
rechnen, dass gegen ihn wegen der Begehung
einer Ordnungswidrigkeit oder moglicherweise
auch einer Straftat ermittelt wird. Gibt es
Wortmeldungen zum Ablauf? Das ist nicht der
Fall. Ein ganz kurzer Hinweis noch: Dort oben
sehen Sie auf dem Wiirfel eine Uhr, die von

vier Minuten an riickwarts lauft. Nach

drei Minuten und 30 Sekunden gibt es einen Ton.
Einen weiteren Ton gibt es nach dem vollstén-
digen Ablauf der vier Minuten. Dann sollten Sie
den Satz zu Ende fiithren, den Sie dann begonnen
haben. Herr Artz, jetzt haben Sie das Wort.

SV Prof. Dr. Markus Artz: Sehr geehrter Herr
Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren, ich
mochte mich auf einzelne Punkte des Entwurfs
beschrdanken. Zunédchst méchte ich anfangen mit
der Uberschrift des vorgeschlagenen

§ 653a Biirgerliches Gesetzbuch-Entwurf (BGB-E):
, Vermittlung von Wohnimmobilien“. Ich beziehe
mich auf diese Uberschrift, weil ich gleich dazu
kommen werde, dass ich den Eindruck habe, dass
eine Beschriankung auf Verbrauchervertrdage nicht
sachgerecht ist, sondern die Einfithrung des
Bestellerprinzips, fiir das ich mich ausspreche, im
Allgemeinen fiir die Vermittlung von Kaufver-
trdgen iiber Wohnimmobilien eingefiihrt werden
sollte. Damit bin ich beim Bestellerprinzip. Sie
haben es gerade schon gesagt, Herr Vorsitzender:
,,Wer bestellt, der bezahlt.“ Wir haben in der Tat
ein Marktversagen auf dem Gebiet des Makler-
rechts — genauso wie bei der Vermietung, wie Sie
das schon angesprochen haben — auch beim
Erwerb von Immobilien. Und dieses Marktver-
sagen rechtfertigt es, in die Vertragsfreiheit und
insofern dann auch in die Berufsfreiheit
einzugreifen. Es ist sinnvoll, dass derjenige, der
eine Dienstleistung erbittet, auch die Gegen-
leistung dafiir bezahlt und dass wir hier die
allgemeinen Marktmechanismen zum Tragen
kommen lassen. Es liegt auf der Hand, dass
derjenige, der eine Dienstleistung erbittet, die
dann von einem Dritten zu bezahlen ist, kein
gesteigertes Interesse daran hat, iiber den Preis zu
verhandeln. Ich mdchte ein kleines Beispiel
geben: Sie gehen in eine Werkstatt und lassen Thr
Auto reparieren und da stellt sich im Zweifel die
Frage, ob die Versicherung eines Unfallgegners
oder ein Dritter diese Reparatur bezahlt oder Sie
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selbst. Es ist festzustellen, dass Personen da ganz
anders mit der Werkstatt hinsichtlich der Hohe
der Vergiitung fiir eine Reparatur verhandeln.
Deswegen, glaube ich, ist es sinnvoll, dass
derjenige der den Makler bestellt und den Auftrag
erteilt und in Anspruch nimmt, dass dieser auch
mit dem Makler iiber die Vergiitung zu
verhandeln hat und sie dann am Ende auch
bezahlt. Insofern ist es auch nicht zwingend, dass
man sagt: ,,Naja, wenn der Verkdufer nun in dem
typischen Fall, in dem der Verkdufer den Makler
beauftragt und den Makler zu bezahlen hat, dass
er das Eins-zu-Eins an den Kédufer weitergibt — Das
ist nicht unbedingt konsequent so, insbesondere
auch die Hohe der Maklervergiitung mag eine
andere sein, wenn sie erst einmal vom Verkaufer
zu zahlen ist. Insofern spreche ich mich eindeutig
fiir die Einfiihrung des Bestellerprinzips aus. Der
Entwurf sieht im Abs. 7 des § 653a BGB-E vor,
dass es eine Beschriankung auf Vertrdage gibt, an
denen am Ende Verbraucher beteiligt sind. Und
da sehe ich Probleme. Zum einen gibt es eine
gewisse Rechtsunsicherheit: In dem Moment, in
dem der Verkdufer den Makler beauftragt, weill
man ja noch nicht, wer die Wohnimmobilie
irgendwann kaufen wird. Es kann auch ein
Investor sein, der dann vorhat, die Wohnungen zu
vermieten und insofern wiirde dann die
Vereinbarung eines anderen Maklerlohns moglich
sein und insbesondere ein Vorschuss auch
erreicht werden kénnen. Deswegen bin ich dafiir,
diese Regelung schlicht und ergreifend auf die
Vermittlung von Wohnimmobilien zu erstrecken
und gar nicht abhéngig davon zu machen, ob am
Ende ein Verbraucherkauf vorliegt. Es gibt auch
Fehlanreize, denn man kénnte sich tiberlegen,
dass sowohl der Verkdufer als auch der Makler ein
Interesse daran haben, am Ende an einen
Unternehmer zu verdullern, weil er dann eine
hohere Vergiitung nehmen kann und die
Vergiitung auch abwélzen kann. Insofern wird das
Ziel, dass Verbraucher in Wohneigentum
kommen, unter Umstdnden dadurch gefdhrdet,
dass hier der Verkdufer die Vergiitung selbst
zahlen muss. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke auch Thnen. Herr Ebert ist
der Nichste, bitte.

SV Winfried Ebert: Sehr geehrter Herr Brandner,
sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete, in
einer kleinen Stellungnahme, die Thnen vorliegt,
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habe ich die wichtigsten Aspekte zusammen-
gestellt. Ich greife jetzt kurz ein paar Punkte
heraus. Gut am Gesetzentwurf ist, dass man eine
Losung sucht, um mehr Menschen in die eigenen
vier Wéande zu bringen. Aber das Gesetz ist aus
unserer Sicht infolge der derzeitigen Preisent-
wicklung in Ballungsgebieten geschrieben
worden, man kann zufrieden sein — die
Preisentwicklung ist zyklisch, wie man in der
Vergangenheit gesehen hat — und das wird auch
irgendwann mal wieder ein Ende haben. Aber die
Wirklichkeit in weiten Teilen in der Bundes-
republik sieht vollkommen anders aus. Bezogen
auf unser Geschiftsgebiet: Da liegen unter
anderem auch Berlin, Leipzig und Dresden, aber
insbesondere natiirlich viele, viele kleine und
mittelgroBe Dérfer und Stddte. Und dort herrscht
ein Kédufermarkt. Nicht der Verkdufer bestimmt
den Preis, sondern der Kédufer. Niedrigste
Kaufpreise und lange Vermarktungszeiten zeigen
das an. Von einer Zwangslage des Kédufers kann
keine Rede sein. Wie niedrig die Kaufpreise sind,
kann man sich vielleicht nicht vorstellen. Wir
zum Beispiel sind der siebtgréfte Immobilien-
makler Deutschlands und der gréf8te Ostdeutsch-
lands, aber wir machen 25 Prozent unseres
Geschiftes mit Kaufpreisen unter 50.000 Euro und
weitere 28 Prozent mit Kaufpreisen bis

100.000 Euro. Niedrige Kaufpreise und entspannte
Wohnungsmarkte gelten aber fiir viele Teile der
Bundesrepublik und die Mehrzahl aller
Wohnungsverkdufe liegt zwischen 100.000 Euro
und 200.000 Euro. Der vorgeschlagene Preisdeckel
von 1,68 Prozent netto wiirde bedeuten, dass man
bei 50.000 Euro eine Courtage 840 Euro netto
bekdme und wie gesagt, 25 Prozent unseres
Geschiftes liegen noch darunter. Davon kann kein
Makler wirtschaftlich arbeiten und qualitativ gute
Dienstleistungen anbieten. Unsere Sparkassen
miissten sich dann aus diesem Geschéftsfeld
zuriickziehen und ich denke mal, leidtragend
werden insbesondere dltere Leute sein, die zum
Beispiel umziehen wollen, die verkaufen wollen,
weil sie in Pflegeheimen gehen. Auch der
Vergleich mit dem europédischen Ausland tréagt
meines Erachtens nicht, weil die Verdienst-
moglichkeiten, die Zuverdienstmoglichkeiten im
Markt vollkommen anders sind. Wenn man sich
auch einmal das Gutachten der Wissenschaft-
lichen Dienste ansieht: Kein Land, das dort
untersucht worden ist, hat eine Preisdeckelgrenze.

19. Wahlperiode Protokoll der 49. Sitzung

vom 8. Mai 2019

Seite 8 von 93



Die Meinung, dass durch das Bestellerprinzip die
Courtagen insgesamt sinken, teile ich nicht. In
angespannten Mirkten kann die Courtage Eins-zu-
Eins in den Kaufpreis eingerechnet werden. Und
in ldndlichen Regionen spielt es auch keine Rolle,
weil der Endpreis vom Kaufer vorgegeben wird.
Wenn aber der Makler nur noch fiir den Verkédufer
tdatig werden sollte, liegt es auf der Hand, dass der
Kéufer keinen Interessenvertreter mehr hat. Wenn
es nur noch um den Verkdufer und den hochsten
Kaufpreis geht, werden Bieterverfahren
zunehmen. Der Kdufer miisste sich zur Beratung
andere Speziallisten suchen, die er auch bezahlen
misste. Und vielfach hort man, dass eine
Maklerleistung die im Kaufpreis enthalten ist,
finanziert werden konnte, aullerhalb des
Kaufpreises jedoch nicht. Das stimmt so nach
meiner Praxiserfahrung nicht. Aber ein Punkt
stimmt auf alle Félle: Eine Einrechnung einer
Courtage in den Kaufpreis macht es nur teurer,
weil sich alle Nebenkosten auch da prozentual auf
den Kaufpreis beziehen. Fazit: Das bestehende
System funktioniert, es gibt die Ballungsgebiete,
aber es gibt auch sehr, sehr viele Regionen mit
entspannten Wohnungsmérkten. Die Mehrzahl der
Wohnungsverkdufe in Deutschland liegt zwischen
100.000 Euro und 200.000 Euro. Eine Preis-
deckelung wiirde zu erheblichen Marktver-
werfungen fiihren. Ein Bestellerprinzip mit einer
faktischen Courtage-Zahlung durch den Verkaufer
fiihrt zu hoheren Risiken und fiir den Kéufer
letztendlich auch zu héheren Finanzierungs-
kosten. Vielen Dank fiir die Aufmerksamkeit.

Der Vorsitzende: Vielen Dank, Herr Ebert. Herr
Eichener, bitte.

SV Prof. Dr. Volker Eichener: Sehr geehrter Herr
Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren
Abgeordnete. Vor wenigen Tagen, am 26. April,
war bei Spiegel-Online ein Artikel zu lesen,
dessen Uberschrift lautete: ,,Jede Einbaukiiche
wird sorgfiltiger ausgesucht als ein Haus“. Ein
Experte erkldrte, in welche Fallen Erwerber
tappen konnen, wenn sie ein Haus oder
Grundstiick kaufen, dessen Méngel und Risiken
sie nicht zu beurteilen vermégen — baurechtliche
Restriktionen, Grundwasserspiegel, Rechtsméngel
im Kaufvertrag usw. Und dann lese ich in der
Begriindung zu diesem Gesetzentwurf eine
Formulierung die nahelegt, dass sich die Tétigkeit
eines Immobilienmaklers heute darin erschopft,
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ein Inserat im Internet zu schalten, was auf den
britischen Inseln tatsdchlich der Fall ist. Und
dementsprechend lautet die Schlussfolgerung: Der
Kéufer braucht die Leistung doch gar nicht, also
soll er sie nicht bezahlen und auch das, was der
Verkdufer bezahlt, wird gedeckelt, was auf eine
Kiirzung der Nettoprovision um 72 Prozent
hinauslaufen wiirde. Meine Damen und Herren
Abgeordnete, das Ergebnis einer solchen Regelung
waire aus der Sicht des Verbraucherschutzes eine
Verschlechterung. Das Bestellerprinzip wiirde
beim Verkaufsprozess eines extrem inhomogenen,
komplexen, intransparenten und risikobehafteten
Guts die Verkduferseite starken und die
Kéuferseite schwichen, um scheinbar ein paar
Euro zu sparen. Wie in den Niederlanden {iblich,
wiirde der Makler zu einem parteiischen
Interessenvertreter der Verkduferseite. Er wiirde
nicht mehr die Bauakte einsehen, in das
Altlastenkataster und in die Hochwasserkarte
schauen. Er wirde versuchen, durch taktische
Tricks — auf die der niederldndische Makler-
verband stolz verweist — den Verkaufspreis in die
Hohe zu treiben. Der Schaden der daraus fiir die
Kéufer resultiert, ist in der Regel weitaus héher
als die eingesparte Provision. Weder das
Bestellerprinzip noch die Deckelung der
Maklerprovision halte ich fiir geeignet, das Ziel
des Gesetzes zu erreichen, namlich die
Anschaffungskosten fiir selbstgenutztes
Wohneigentum zu senken. Erstens wiirden
weniger als die Hilfte der Erwerber davon
profitieren, weil der Anteil der maklervermittelten
Transaktionen deutlich unter 50 Prozent liegt.
Zweitens wiirde ein Verbot, eine Provision vom
Kéufer zu verlangen, dazu fithren, dass Kosten fiir
bestimmte Maklerdienstleistungen in den
Verkaufspreis eingepreist wiirden — das ist schon
gesagt worden. Dass diese dann mitfinanziert
werden konnen, widerspricht der Kreditvergabe-
praxis, die sich an Beleihungswerten orientiert.
Drittens wiirde das Bestellerprinzip mit hoher
Wahrscheinlichkeit dazu fithren, dass die
Verkaufspreise und damit die Anschaffungskosten
insgesamt sogar noch steigen, weil der Makler
jetzt parteiisch im bloBen Verkduferinteresse
agiert. Viertens schlieBlich werden zusétzliche
Kosten auf die Kaufer zukommen, die aus
Sachmaingeln resultieren, die weder dem
Verkédufer noch dem Kédufer bekannt waren und
nach denen nicht aktiv geforscht worden ist, so
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wie es bislang gidngige Praxis bei fachkompetenten
und sorgfdltigem Maklern ist. Schwarze Scharfe,
die es im Maklergewerbe allerdings reichlich gibt,
sollten im Interesse des Verbraucherschutzes
eliminiert werden. Dafiir ist allerdings das
Bestellerprinzip ein untaugliches Mittel. Fiir den
Verbraucherschutz wire es die beste Lésung,
wenn der Makler als neutraler, ehrlicher, fairer
und kompetenter Vermittler agieren wiirde. Als
Wissenschaftler vertraue ich auf Regeln und noch
mehr auf die Kraft 6konomischer Anreize. Wenn
man die Anreize im Interesse des Verbraucher-
schutzes richtig setzen wollte, wiren folgende
Prinzipien erfolgversprechend: Erstens eine
Doppelbeauftragung der Makler durch Kdufer und
Verkdufer mit Teilung der Provision, damit der
Makler beiden Auftraggebern verpflichtet ist.
Zweitens ein Sachkundenachweis der mindestens
das Niveau des Immobilienfachwirts verlangt.
Drittens wirtschafts-ethische Anforderungen wie
Diskriminierungsfreiheit, Ehrlichkeit,
Informationspflichten und Beschwerdesysteme,
sowie sie durch die DIN EN 15733 aufgestellt
werden. Das Bestellerprinzip lduft diesen
MabBnahmen zuwider, denn es will die Makler
schwichen. Damit wir bessere Makler bekommen,
brauchen wir jedoch Makler, die besser
qualifiziert sind, damit sie die Dienstleistungen
anbieten konnen, die fiir faire Immobilien-
transaktionen erforderlich sind. Danke schon.

Der Vorsitzende: Danke Thnen, Herr Eichener. Es
folgt Herr Fischer, bitte schon.

SV Dr. Detlev Fischer: Sehr geehrter Herr
Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren, ich
darf zunéchst einmal zum Begriff ,,Besteller-
prinzip“ einiges sagen. Meines Erachtens ist der
Begriff irrefithrend. Im Maklerrecht ist es seit
Alters her so, dass der Makler zwischen den
Parteien des Hauptvertrages steht. Das ist
traditionsgemdD so iiberliefert, so ist es im
Handelsrecht als Leitbild auch ausformuliert, da
konnen Sie es auch nachlesen. In § 99 Handels-
gesetzbuch ist allerdings abdingbar, dass die
Provision zwischen den Parteien des Haupt-
vertrages geteilt wird. Das ist also ein alter
Grundsatz, der sich dann natirlich durch das
Marktgeschehen etwas anders ausgestaltet hat.
Aber man soll auf diesen Weg zuriickgehen.
»Bestellen“ ist die falsche Betrachtungsweise,
wenn man es mit dem Maklerrecht oder mit dem

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Maklervertrag zu tun hat. Einer ist immer der
erste, der die Initiative ergreift, ob es jetzt der
Verkdufer ist oder der Kdufer. Aber jedenfalls sind
diese Parteien zusammenzufiihren und das ist die
Aufgabe des Maklers. Der Doppelmakler ist nicht
als solches etwas schlechtes, sondern historisch
bewdhrt. Und auch der historische Gesetzgeber
hat das schon gesehen und mit dem § 654 BGB
ein ganz scharfes Sanktionsmittel geschaffen,
nidmlich den Provisionsverlust. Der Bundes-
gerichtshof hat es in den 60er-Jahren dann bereits
weiter verschérft, dergestalt, dass es fiir alle
Treuepflichtverletzungen des Maklers gilt. Also
zum einen haben wir hier ein scharfes
Sanktionsmittel und zum zweiten haben wir die
scharfe Maklerhaftung im Verhéltnis zum
Doppelmakler. Diese wird auch vom Bundes-
gerichtshof immer stiarker ausgebaut, zuletzt
indem die Grundséitze zum Mitverschuldens-
einwand bei der Rechtsberaterhaftung auf die
Maklerhaftung iibertragen worden sind. Die
Sichtweise, dass es zu Interessenkollisionen
kommt, wurde nicht in der heutigen Zeit erstmals
erkannt, sondern ist schon tiber Jahrzehnte
bekannt und wird von den Maklergerichten auch
entsprechend geahndet, also von den Zivilrechts-
spruchkorpern, die fiir das Maklerrecht zustdandig
sind. Das ist ein wichtiger Gesichtspunkt und
dann kommt eben die Frage, was das Besteller-
prinzip iiberhaupt erreichen kann. Da ist es doch
eigentlich eine Kapitulation, wenn man weil,
dass es in den Kaufpreis eingepreist wird oder
eingepreist werden kann. Dass jetzt der Kdufer
entlastet wird, das ist doch nur auf den ersten
Blick tatsdchlich so. Es kommen viele Dinge
hinzu, die es dann dazu nicht kommen lassen und
da kann man auch vielleicht noch einmal den
Grundsatz zitieren ,,Rabatt, Rabatt, das lass Dir
sagen, ist immer schon vorher draufgeschlagen.
Wenn es eingepreist wird, dann ist es drauf-
geschlagen, aber das ist die Konsequenz. Der
Kaufer hat keinen Makler mehr, sondern er muss
— das ist vielleicht das niederldndische Modell,
das aber nicht auf Deutschland {ibertragen werden
sollte — sich einen Ankaufmakler besorgen. Da ist
das deutsche Modell bewdhrter. Das deutsche
Modell geht eigentlich auf die Stellung des
Maklers als ein Mediator zuriick. Und wenn er
sich nicht daran halt, dann hat er keine Provision
verdient und das muss durch die Gerichte
geahndet werden. Also ich bin dabei, dass man
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das Problem, was sich tatsachlich stellt, anders
losen sollte und zwar so, dass man vielleicht diese
Gebiete, die die Provisionsiiberwélzung jetzt
tatsdchlich praktizieren, dass man diese
zuriickfiithrt auf das, was auch schon im
Handelsgesetzbuch mit der Provisionsteilung
niedergelegt wurde. Es sind nur ganz geringe
MaBnahmen notwendig. Dann ist aber interessant
in dem Gesetzesentwurf der Griinen, dass hier die
Verpflichtungsjudikatur iibertragen werden soll
im Rahmen des Verbraucherschutzes — ein ganz
bemerkenswerter Gedanke, der aufgegriffen
werden sollte. Und wenn wir noch etwas tun
sollten: Dann kann man vielleicht den § 655 BGB
,Herabsetzung der Maklerprovision bei
Dienstleistungsvertrdgen, die vermittelt werden*
vielleicht auf das ganze Maklerrecht iibertragen.
Ich danke Ihnen fiir die Aufmerksamkeit.

Der Vorsitzende: Vielen Dank, Herr Fischer.
Frau Gsell, bitte.

SVe Prof. Dr. Beate Gsell: Herr Vorsitzender,
meine Damen und Herren, ich mochte zunachst
noch einmal etwas zum Regelungsbediirfnis
sagen. Nach meiner Meinung gibt es hier ein ganz
klares und zwar nicht nur temporares, zyklisches,
sondern strukturelles Marktversagen. Es fehlt an
einer Preisbildung fiir die Maklercourtage nach
Marktgrundsétzen. Die Maklerprovisionen
werden, wenn man so will, von den falschen
gezahlt und sie sind zu hoch, weil eben hier der
Verkdufer an Preisverhandlungen kein Interesse
hat und dem Kaufer fehlt die Marktmacht. Wenn
er zum Zuge kommen will, dann muss er einfach
die Maklerprovision so schlucken, wie sie ihm
vorgegeben wird. Das Bestellerprinzip schafft
dagegen nach meiner Prognose sehr wohl eine
Abhilfe. Es ist auch nicht zu erwarten, dass Eins-
zu-Eins hier dann einfach die vom Verkdufer zu
tragende Maklercourtage ibergewdlzt wird. Es gibt
bereits jetzt fiir die Vermittlung von Miet-
wohnungen eine Studie von Okonomen der
Universitdt Mainz, die zu dem Ergebnis kommt:
Da hat man auch im Vornhinein gesagt, dass das
dann einfach auf die Miete draufgeschlagen wird.
Das ist nicht so eingetroffen. Und es steht auch
hier nicht zu erwarten, sondern es steht zu
erwarten, dass die Verkdufer dann doch erst
einmal zucken, bevor sie einen Makler
einschalten, und dass sie dann eben auch ihre
Verhandlungsmacht, die sie insbesondere in

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Ballungszentren haben, nutzen werden, um auf
niedrigere Provisionen zu dridngen. Ich halte die
derzeit gingige Praxis der Doppelbeauftragung
iiberhaupt nicht fiir eine gute und verniinftige
Praxis und ich glaube auch nicht, dass wenn sie
weg fillt, dies zu einer Schwichung der Kaufer-
positionen fiihrt. Darauf mochte ich noch einmal
in aller Deutlichkeit hinweisen: Ich halte es
schlicht fiir unplausibel, dass Makler nach dem,
wie die Maklertdtigkeit derzeit rechtlich aussieht,
diejenigen sind, die dem Kéufer hier die wesent-
lichen Risiken beim Erwerb einer Wohnimmobilie
abnehmen. Das sind ndmlich die Risiken:

., Ubernehme ich mich finanziell und kaufe ich
vielleicht eine Immobilie zu teuer und mit
versteckten Mangeln behaftet?* Nach der
stdndigen Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofes ist es so, dass der Makler grundsétzlich die
Angaben, die der Verkdufer ihm liefert, in dem
Maklerexposé ungepriift iibernehmen darf. Er ist
also gerade nicht verpflichtet, selbst Ermittlungen
hier zu tdtigen — grundsétzlich nur, wenn sich
ihm sozusagen nach seiner Sach- und Fach-
kenntnis Méngel aufdrangen miissen. Dann muss
er sie offenlegen, aber sonst nicht. Und dement-
sprechend ist es auch nicht so. Sie brauchen nur
einmal in die Maklerexposés zu schauen. Die sind
in der Regel doch eher etwas blumig, wolkig und
freundlich formuliert und das sind keine, wenn
Sie so wollen, genauen Gutachten iiber den
Zustand einer Immobilie. Wenn Sie so etwas
haben wollen, wenn Sie sich da als Kaufer
absichern wollen, miissen Sie einen Bausach-
verstdndigen beauftragen. Solche Dienstleistungen
sind auch am Markt erhiltlich — iibrigens zu
weitaus niedrigeren Vergiitungen als die iibliche
Maklerprovision. Ich meine aber, dass der
Entwurf, der hier vorgelegt wurde, hinsichtlich
des personlichen Anwendungsbereiches der
Modifikation bedarf. Erstens — das ist schon
angesprochen worden — gibt es auch Gebiete, in
denen jetzt nicht hohe Kaufpreise iiblich sind,
sondern wir eben Leerstand haben, wir Wegzug
haben und wir eben keinen angespannten
Wohnungsmarkt haben. Und ich glaube, dass es
ganz generell so ist, dass wir hier nicht die
VerduBerer-Seite eigentlich schiitzen miissen. Die
hat grundsitzlich die Marktmacht und da sollte es
moglich sein, dass hier eben weiter die
Maklerprovision — auch um dann etwa einem
wirklich hoheren Aufwand, der einmal anfillt,
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Rechnung tragen zu kénnen — ausgehandelt
werden kann. Und ich wiirde mich auch dem
anschlieBen, dass hier nicht an die Verbraucher-
eigenschaft angekniipft werden sollte, weil damit
droht, dass wir Verbraucher als Erwerber fiir
Makler und fiir VerduBerer unattraktiv machen
und das ist keine gute Idee. Damit droht ndmlich
eine weitere Konzentration von Wohnimmobilien
in der Hand von Unternehmen und das gilt es,
glaube ich, zu vermeiden. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke, Frau Gsell. Frau Heinrich
ist die Nichste, bitte.

SVe Gabriele Heinrich: ,,Wohnen im Eigentum*®
befiirwortet die Einfiihrung des Bestellerprinzips,
da es zur Chancengleichheit unter Kaufern und
Verkdufern bei der Beauftragung der Makler und
den Verhandlungen iiber die Maklerprovision
beitragen wird. Bisher haben die Kdufer wenig —
und das ist auch in Nordrhein-Westfalen und
nicht nur in Berlin so — oder keine Verhandlungs-
macht, lediglich die Verkdufer besitzen diese.
Diese Schieflage zu beseitigen und mehr
Verhandlungsgerechtigkeit zu schaffen, ist aus
unserer Sicht Verbraucherschutz fiir Kaufer, ohne
dass dabei die Verkdufer unangemessen
benachteiligt werden. Dariiber hinaus wird mit
dem Bestellerprinzip eine klare eindeutige
Regelung eingefiihrt, die jeder versteht. Es wird
weniger Missverstdndnisse und Umgehungs-
geschifte geben, zumal dann, wenn der
Maklervertrag in Textform vorliegen muss. Und
auch der Praxis des Makelns ohne Auftrag oder
der Reservierungsvereinbarungen wiirde ein
Riegel vorgeschoben. Und im internationalen
Vergleich zahlen in vielen europdischen Landern
— da mdchte ich auch noch einmal darauf
hinweisen — nur die Verkdufer die Courtage. Es ist
auffillig, dass diese dann deutlich niedriger
ausfillt, als zum Beispiel in Deutschland oder in
den anderen Lindern, die das nicht haben. Auch
das spricht, aus unserer Sicht, fiir das Besteller-
prinzip. Uber die Zahlen will ich jetzt nichts
sagen, die sind hier klar — Deutschland liegt
jedenfalls in der europdischen Spitzengruppe. Das
haben wir in einer Studie von 2006 ermittelt und
das hat das Institut der deutschen Wirtschaft jetzt
in einer neuen Studie auch noch einmal bestatigt.
Wir haben uns damals gefragt, wer denn den
Zahler und die Hohe der ortsiiblichen Courtage
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bisher festlegt. Man kann sagen, dass die
ortsiibliche Courtage auf keiner rechtlichen oder
empirisch ermittelten Grundlage beruht. Das
konnte man ja annehmen. Es gibt keine regel-
mibBig verdffentlichten Ubersichten iiber die
tatsdchlich gezahlten Provisionen, nach denen
dann die durchschnittliche Provision eben
ermittelt und zur ortsiiblichen Courtage erklart
werden konnte. So wiirde man sich das ja im
Marktgeschehen vorstellen. Das ist aber nicht so.
Auf Anfrage bei den Maklerverbdanden heif3t es,
dass die ortsiibliche Courtage auf Marktiiblich-
keiten beruht. Das heiBit: Sie wird gewohnheits-
mébBig seit Jahrzehnten so gefordert und auch auf
dem Niveau. Die Courtage unterliegt demnach
nicht dem tatsdchlichen Marktgeschehen. Der
Wettbewerb ist eindeutig eingeschréankt. Verkdufer
zahlen deutlich weniger — ein Beleg, dass eben
auch Verkdufer verhandeln konnen. Kdufer
dagegen miissen ihre Verhandlungen auf hohem
Niveau beginnen. Sie miissen halt immer bei
sechs Prozent beginnen, zu verhandeln oder bei
drei Prozent in Nordrhein-Westfalen, und konnen
nicht woanders einsteigen. Denn der Ausgangs-
punkt der Verhandlungen ist ja immer die
ortsiibliche Courtage, die alle Makler fordern.
Makler haben es aus unserer Sicht demnach
geschafft, einen Schutzzaun um ihre Courtage-
sdtze zu ziehen. Provisionsteilung oder Besteller-
prinzip? Eine Provisionsteilung wiirde den
Kéufern in Berlin, Brandenburg usw. eine
betrachtliche finanzielle Entlastung bringen — das
stimmt. Das wire fiir sie eine Verbesserung der
jetzigen Situation. Es gibt dabei aber eine Reihe
offener Fragen und Probleme. Zum Beispiel: Wer
legt die Gesamtcourtage fest? Wer garantiert den
Kidufern, dass der Verkaufer tatsachlich 50 Prozent
zahlt? Und auch bei einer Provisionsteilung
konnten aus unserer Sicht die Verkdufer doch
ihren Anteil auf die Courtage einpreisen, warum
nicht? Eine Provisionshalbierung wiirde jedenfalls
nichts an der Grundproblematik dndern, dass
Kéufer kaum oder keinen Verhandlungsspielraum
haben. Die Wettbewerbssituation wird kaum
verbessert, die Position der Kaufer, als Verbrau-
cher, jetzt in Bayern, Nordrhein-Westfalen usw.
wird sich nicht &ndern. Von daher sehen wir die
Provisionsteilung eben nur als zweitbeste Losung
zur Entlastung von Verbrauchern an. Alles andere
dann spéter.
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Der Vorsitzende: Danke schon, vor der Zeit fertig
— das verdient, erwdhnt zu werden. Herr Michel
ist der Nachste, bitte.

SV Franz Michel: Sehr geehrte Damen und Herren
Abgeordnete, in Deutschland stagniert die
Wohneigentumsquote seit mehr als zehn Jahren
auf einem sehr niedrigen Niveau. Dies hdngt nicht
nur mit den stark steigenden Immobilienpreisen,
sondern auch mit den direkt daran gekoppelten
Erwerbsnebenkosten zusammen. Das bedeutet,
dass Verbraucher heute nicht nur deutlich mehr
Eigenkapital als vor zehn Jahren fiir eine
Immobilienfinanzierung aufbringen miissen,
sondern auch der Kreditbedarf deutlich
angestiegen ist. Von der Faustformel, 20 Prozent
des Finanzierungsbedarfs nach Abzug der
Nebenkosten durch Eigenkapital zu decken, sind
Verbraucher heute weit entfernt. Das erhoht
massiv das Risiko fiir viele Verbraucher, im
Rahmen ihrer privaten Immobilienfinanzierung in
Schwierigkeiten zu geraten. Zudem geben wir zu
bedenken, dass nur zehn Prozent der Mieter tiber
Ersparnisse von 50.000 Euro und mehr verfiigen.
Von daher ist die Reduktion der Kaufnebenkosten,
die sich insgesamt auf bis zu 15 Prozent des
Kaufpreises summieren kénnen, iiberfillig.

15 Prozent bedeutet 60.000 Euro bei einem
Kaufpreis von 400.000 Euro. Die Maklercourtage
selbst nimmt dabei zwischen 3,57 und

7,14 Prozent des Kaufpreises fiir den Kédufer ein.
Das bedeutet bei 7 Prozent bei einem Kaufpreis
von 400.000 Euro, dass 28.000 Euro allein fiir den
Makler anfallen. Die Courtage ist dabei frei
verhandelbar, jedoch ist weder die Hohe der
Courtage noch die Aufteilung des Anteils
zwischen Kéufer und Verkdufer gesetzlich
festgelegt. Die Provision ist ebenfalls unabhingig
von Art und Umfang der Beratung des Maklers zu
leisten und spiegelt damit auch in keinster Weise
die Qualitdt des Maklers und seiner Beratungs-
leistung wider. Dies kann zu Nachteilen und
Intransparenz fiir Kaufinteressenten fithren. Von
daher beflirworten wir das Bestellerprinzip im
Wesentlichen deswegen, weil der Verkdufer in
einer wesentlich besseren Position ist, mit dem
Makler iiber die Hohe der Courtage zu verhandeln
als der Kédufer. Wir gehen daher davon aus, dass
insbesondere in angespannten Wohnungsmarkten
mit vielen Maklern und hohen Verkaufspreisen
eine starke Zunahme des Wettbewerbs eintreten
wird, eine verbesserte Beratungsqualitét
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festzustellen sein wird und auch die Provisions-
sétze sich reduzieren werden. Dies haben auch die
Erfahrungen in européischen Nachbarldndern
gezeigt.

Der Vorsitzende: Herr Michel, ich muss Sie leider
einmal ganz kurz unterbrechen. Mir wurde gerade
geschildert, dass auf der Zuschauertribiine Fotos
gemacht wiirden. Ich selbst kann das aufgrund des
Technikwiirfels von hier aus nicht sehen. Ich
hatte eingangs darauf hingewiesen, dass Ton und
Bildaufnahmen von der Zuschauertribiine nicht
gestattet sind. Horen Sie also bitte auf, Fotos zu
machen, l6schen Sie die bereits gemachten Fotos
und versenden Sie diese auf keinen Fall nach
drauBen. Andernfalls bewegen Sie sich im Bereich
des Ordnungswidrigkeiten- oder sogar Strafrechts.
Ich hatte dies eingangs erwdhnt. Vielen Dank.
Herr Michel, bitte entschuldigen Sie.

SV Franz Michel: Zu dem Argument, dass die
vollstindige Einpreisung der Maklerprovision die
Situation des Kdufers deutlich verschlechtern
wiurde, halten wir fest, dass dies in Markten mit
hoher Nachfrage duBerst unwahrscheinlich ist,
weil da der Wettbewerb stark zunehmen wird.
Deswegen befiirworten wir ebenfalls die im
Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN vorgeschlagene Deckelung der
Maklercourtage, da eine Deckelung bei

zwei Prozent alle Kdufer im Vergleich zur Ist-
Situation in Deutschland bundesweit entlasten
wiirde. Der geringste Anteil, den ein Kédufer jetzt
zahlen muss, liegt bei 3,57 Prozent. Eine

zwei Prozent Deckelung wiirde bei voller
Einpreisung in den Kaufpreis zu einer echten
Entlastung fiir alle Kdufer in Deutschland fiihren.
Danke.

Der Vorsitzende: Entschuldigen Sie bitte noch
einmal die Unterbrechung. Das war leider
notwendig. Herr Schick, bitte. Sie sind der
Néchste.

SV Jiirgen Michael Schick: Sehr geehrter Herr
Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren
Abgeordnete des Deutschen Bundestages, das
Bestellerprinzip mit oder ohne eine Provisions-
deckelung wird keine einzige Familie mehr in
Wohneigentum bringen. Stattdessen aber wird
eine ganze Dienstleistungsbranche ausgetrocknet
bei einer maximalen Maklerprovision von, das
sind hier nicht 2 Prozent, sondern 1,68 Prozent
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netto. Da kann kein professionell aufgestellter und
qualifizierter Makler wirtschaftlich agieren. Eine
Deckelung in dieser Hohe wird aber ausgerechnet
diejenigen Marktakteure auf den Plan rufen, die
wir nicht haben wollen, die schlecht bis gar nicht
ausgebildet sind. In Regionen mit weniger
Nachfrage wiirden viele Eigentiimer gar keinen
qualifizierten Makler mehr finden, der fiir diese
geringe Provision {iberhaupt titig sein kann. Beim
Bestellerprinzip geht es ja darum, den Makler auf
der Kéuferseite komplett auszuschalten. Der
Kaufer soll von Kosten entlastet werden, die er
scheinbar nicht veranlasst hat, und um das zu
rechtfertigen, wird eine Zwangslage konstruiert.
Eine Zwangslage, die zwar behauptet wird, aber
empirisch nicht belegbar ist. Die Frage ist: Wo
kommt die hohe Maklerquote her? Der
Kaufinteressent habe quasi keine Wahlfreiheit
etwas mit oder ohne Makler zu erwerben und sei
gezwungen einen Vertrag mit einem Makler
abzuschlieBen. Nach Schétzung des
Immobilienverbandes (IVD) liegt der bundesweite
Anteil der Transaktionen bei Wohnimmobilien
iiber einen Makler bei rund 40 Prozent. Wenn also
Kaufinteressenten in 60 Prozent der Fille ohne
Maklerbeteiligung kaufen konnen, dann ist es
meines Erachtens nicht zuldssig, von einer
allgemeinen Zwangslange zu sprechen, die einen
derart harten Eingriff in die Berufs- und
Vertragsfreiheit rechtfertigt. Der groBe Vorteil der
Doppeltatigkeit, fiir deren Erhalt ich mich
ausspreche, liegt darin, dass der Makler auch fiir
den Kéufer verpflichtet ist. Der Makler muss ihn
beraten und im Falle einer Falschberatung eben
auch haften. Fithrt man eine Regelung ein, die nur
noch eine Beauftragung durch den Verkdufer
zulasst, ist das mit erheblichen Risiken eben fiir
die Kaufer verbunden, denn dann ist der Makler
ausschlieBlich dem Verkaufer verpflichtet und das
schlédgt sich dann aus meiner Sicht darin nieder,
dass der Makler versuchen wird, ausschlieBlich
den héchsten Preis zu erzielen. Eine drastische
Zunahme von Bieterverfahren wire also wohl die
Folge. Auch Einpreisen der Verkduferprovision ist
nattirlich ein denkbares Szenario, was zu einer
Erhéhung der sonstigsten akzessorischen
Nebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Grundbuch-
und Notarkosten fiihren wiirde. Aus all diesen
guten Griinden haben sich in der Praxis die
Doppeltitigkeit und die Teilung der Gesamt-
provision bewdhrt, wie sie ja in 57 Prozent der
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Flache in Deutschland gelebt wird. Uberall da, wo
der Makler fiir beide Seiten tdtig ist und die
Provision geteilt wird, wird das auch als vollig
fair empfunden. Wer das Bestellerprinzip fordert,
gibt ja vor, die Belange des Kdufers im Blick zu
haben, was aus den vorgenannten Griinden nicht
zutrifft. Was aber ist mit dem Verkédufer? Gilt denn
das Sozialstaatsprinzip, welches hier in unzu-
lassiger Weise bemiiht wird, nicht auch fiir den
Verkédufer? Es erschlieft sich meines Erachtens
nicht, warum Verkdufer weniger schutzbediirftig
sein sollen als Kdufer. Die einen miissen durch
den Verkauf ihres Eigentums Geld beschaffen,
moglicherweise gesundheitsbedingt oder familidr-
bedingt verkaufen, die anderen wollen erspartes
Geld in einer Wohnimmobilie anlegen. Am Ende
muss sich der Gesetzgeber fragen lassen, warum er
denn den einen Verbraucher entlastet und dafiir
den anderen belasten will. Denn entweder fiihrt
das Bestellerprinzip dazu, dass die Provision auf
den Kaufpreis aufgesattelt wird, was ich vermute,
dann zielt die Intention des Bestellerprinzips, den
Kéufer finanzielle Erleichterung zu gewéhren, ins
Leere. Oder andersherum: Der Verkédufer wiirde
tatsdchlich mit der Maklercourtage belastet und
der Kiufer wiirde wirklich entlastet, wovon aus
meiner Sicht nicht auszugehen ist. Dann aber
miissen die Befiirworter des Bestellerprinzips
erkldren, warum ein ,, Kauferverbraucher®, der
eine Wohnung als Eigentum sucht, schutzbediirf-
tiger ist als ein Eigentiimer, der meist auch
Verbraucher ist, der eine Wohnung zum Eigentum
hat. Deswegen: Wenn Sie Kdufer wirklich
entlasten wollen, dann nehmen Sie sich die
Grunderwerbsteuer vor, denn die wird bekannt-
lich bei jedem Erwerb féllig. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke, Herr Schick. Jetzt Herr
Schmidt mit der letzten Eingangsstellungnahme,
bitte schon.

SV Michael Schmidt: Mein Name ist Michael
Schmidt, guten Tag meine Damen und Herren. Ich
bin hier der Praktiker in der Runde. Ich bin der
Chef der Firma Top-Immobilien hier in Berlin und
ich bin seit mindestens 35 Jahren selbststdndiger
Immobilienmakler und leite eine kleine,
mittelstindische Firma. Wir sind klassische
Immobilienmakler. Wir kiimmern uns um
Einfamilienh&user, Eigentumswohnungen und
Baugrundstiicke. Ich habe sechs Mitarbeiter, alle
sind fest angestellt, und fast alle sind schon mehr

19. Wahlperiode Protokoll der 49. Sitzung

vom 8. Mai 2019

Seite 14 von 93



als zehn Jahre bei mir. Ich darf feststellen, dass
die Anspriiche der Kédufer in den letzten Jahren
erheblich gestiegen sind und im Moment noch
steigen. Es wird heute mehr denn je vom Makler
erwartet und eine Immobilie kann nicht nebenbei
verkauft werden. Man muss sich im Vorfeld
intensiv mit dieser beschéftigen und es ist eine
griindliche Vorbereitung, samt Aufarbeitung,
erforderlich, bevor eine Immobilie {iberhaupt
einem Kéufer prasentiert werden kann. Und diese
Vorarbeit ist enorm und sie ist oft vergebens,
wenn das Objekt, aus welchen Griinden auch
immer, nicht zum Verkauf kommen kann oder
nicht zum Verkauf kommt. Das ist leider oft der
Fall. Die gesamte Vorarbeit ist ausschlieBlich zum
Vorteil des Kdufers und dient ausschlielich dem
Kaufer, niemandem sonst. All das machen wir
Makler auf eigenes Risiko und gehen dabei
gédnzlich in Vorleistung. Der dann folgende
Verkauf ist mit Sicherheit kein Selbstldufer. Es ist
eine Menge Arbeit und sehr viel Engagement
erforderlich, alles mit Kosten verbunden, auf
denen wir sitzen bleiben, wenn der Verkauf nicht
zu Stande kommt. Es gibt keine Zwangslage, nicht
einmal ansatzweise. Die Entscheidung, eine
Immobilie zu erwerben, ist stets freiwillig und
erfolgt immer ohne Zwang. Jeder der mag, kann
uber einen Makler kaufen, keiner muss. Niemand
wird gezwungen. Es gibt geniigend private
Anzeigen in den Portalen und es gibt eine ganze
Reihe von Vermittlungsportalen, die auf
Immobilienangebote ohne Makler spezialisiert
sind. Jeder Eigentiimer hat seinen Wunschpreis.
Dieser liegt so gut wie immer iiber dem
erzielbaren Marktniveau. Zunichst miissen wir
Makler den Verkédufer von seinem Traumpreis
herunterholen und ihn vom realistischen Preis
iiberzeugen. Das ist eine wesentliche Leistung, die
von einem Kéiufer nie bemerkt wird. Nattirlich
beraten wir auch und zeigen dem Kéaufer, wie er
Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten
sparen kann. Wir stellen zudem alle Unterlagen
digital zur Verfiigung. Wir vermitteln
Handwerker, Finanzierungsberater, Anwilte und
Dienstleister. Wir weisen auf Mangelrisiken und
Schwachpunkte im Vertrag hin und es passiert gar
nicht so selten, dass wir einen Kunden vor einem
Fehlkauf bewahren. Denn wir Makler konnen
durchaus in die Haftung kommen, wenn wir
falsch beraten, falsche Aussagen machen oder
wesentliche Dinge verschweigen. Durch das

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Bestellerprinzip wird dieser Verbraucherschutz
vollstindig ausgehebelt — der Makler ist
ausschlieBlich dem Verkdufer verpflichtet, der
Kéufer ist vollig auf sich alleine gestellt. Ein guter
Makler bringt mehr, als er kostet, und fast immer
handelt er den Kaufpreis herunter, so dass allein
dadurch schon die Provision aufgefangen wird.
Die Provision ist auBerdem stets frei verhandelbar
und diese Mdglichkeit wird gerne genutzt und hat
sich zu einer Art Volkssport entwickelt — leider.
Durch das Bestellerprinzip wird hochstens ein
verschwindend kleiner Teil der Kaufer entlastet,
wenn iiberhaupt. Ich meine, das ist meine
Meinung, es sind gerade mal 25 bis 30 Prozent
aller Immobilienverkdufe. Die Kaufpreise werden
steigen, da Verkdufer die Provision auf den
Kaufpreis aufschlagen. Und der Verkaufer, der
privat ohne Makler verkauft, wird seinen Preis
anpassen, weil er die Preise im Internet verfolgt.
So steigen die Kaufpreise auf breiter Front. Das ist
absolut sicher und kann nicht verhindert werden.
Wird die Maklerprovision gedeckelt, sind seriose
Maklerdienstleistungen im bisherigen Umfang
und in bisheriger Qualitét einfach nicht mehr
moglich. Verniinftige und solide Dienstleistungen
haben nun mal ihren Preis und sind nicht zum
Nulltarif zu haben. Es gibt eine ganze Reihe von
wirksamen Moglichkeiten, die Kaufnebenkosten
zu senken und zwar fur alle Kaufer, nicht nur fir
einen verschwindend kleinen Teil. Danke schon.

Der Vorsitzende: Danke, Herr Schmidt, danke
Thnen allen. Die Bandbreite der Ansichten wurde
klar, denke ich. Auch in politischer Hinsicht. Wir
haben bereits ein paar Wortmeldungen notiert:
Herrn Luczak, Herrn Fost, Herrn Ullrich, Frau
Willkomm, Frau Winkelmeier-Becker und Herrn
Kiihn — die Liste wird noch weiter fortgefiihrt.
Blitzartig hatte sich Herr Luczak zu Wort
gemeldet, er kommt also auch als Erster dran, bitte
schon.

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak (CDU/CSU): Ich
kenne das Verfahren; es ist immer ganz gut, wenn
man sich recht frithzeitig meldet — vielen Dank.
Ich hétte zwei Fragen. Die erste richtet sich an
Herrn Schick. Im europédischen Vergleich ist bei
den verschiedenen Ausfithrungen auch
angeklungen, dass man in Deutschland die
Situation hitte, dass die Maklerprovisionen hier
besonders hoch seien. Und man bemiiht ja dann
gerne den Vergleich etwa zu den Niederlanden
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oder zu GroBbritannien, wo diese viel, viel
geringer seien. Kénnen Sie das vielleicht noch
einmal darstellen, wo méglicherweise auch die
Unterschiede hinsichtlich der einzelnen
gesetzlichen Rahmenbedingungen bestehen? In
Deutschland ist es so, dass man nur im Erfolgsfall
sein Honorar verdient — das ist in anderen
Rechtsordnungen auch anders. Damit man einfach
mal ein Bild davon bekommt, was auch die
Maklertédtigkeit anbelangt, was da alles inkludiert
ist. Und wenn man das nun mit dem Besteller-
prinzip anders regeln wiirde, ob man das
eigentlich mit den Regelungen in anderen
Léndern vergleichen kann. Die zweite Frage
wiirde ich gerne an Herrn Ebert richten wollen.
Sie hatten in Ihrer Stellungnahme auch ausgefiihrt
zu den Finanzierungsbedingungen. Das ist ja ein
Argument, das immer fiir das Bestellerprinzip
angefiihrt wird: Dass der Kaufpreis dann
moglicherweise erhoht wird, weil es eingepreist
wird — das haben hier sehr viele Sachverstdndige
ausgefiihrt —, dass dies dann aber unter dem
Strich fiir den Kéufer doch giinstiger sei, weil er
das dann finanzieren kénne. Das wiirde sich dann
sozusagen auf lange Sicht fiir ihn rechnen, er
wiirde dann auch weniger Eigenkapital bend&tigen.
Ist das etwas, bei dem Sie sagen wiirden, dass es
zutrifft oder muss man hier andere Gesichts-
punkte — der Beleihungswert ist hier als Stichwort
auch genannt worden, der eigentlich der
maBgebliche Bezugspunkt fiir Finanzierung ist —
beriicksichtigen?” Wie verhélt sich das? Ist es unter
dem Strich vorteilhafter fiir einen Erwerber, selbst
wenn man jetzt einmal unterstellt, dass die
Provision eingepreist wird? Danke schon.

Der Vorsitzende: Nun Herr Fost, dann Herr
Ullrich.

Abg. Daniel Fost (FDP): Vielen Dank. Ich habe
auch zwei Fragen, muss aber doch vorher noch
eines feststellen, Frau Professor Gsell: Ich glaube,
Thre Kollegen der Betriebswirtschafts- oder
Volkswirtschaftslehre wiirden nicht davon reden,
dass grundsétzlich die Marktmacht beim
Verkdufer liegt. Das gilt nicht einmal fiir Bayern.
Da gibt es doch die Frankische Rhon, da liegt
nicht grundsétzlich die Marktmacht beim
Verkédufer. Das weiB ich als Erbe eines
Einfamilienhauses in Niederlauer bei Bad
Neustadt an der Saale. Tut mir leid — diese
Vorbemerkung musste einfach sein. Ich hitte eine

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Frage an Herrn Professor Dr. Eichener, da geht es
noch einmal um die Teilung der Provision. Jetzt
ist es bei uns in Bayern ja iiblich, dass man die
Provision teilt. Haben Sie aus Ihrer wissenschaft-
lichen Sicht dazu noch einen stirkeren Fokus?
Welche Vorteile bringt das mit sich? Welchen
Nutzen gibt es da fiir Kdufer und Verkdufer? Und
eine zweite Frage an Herrn Michael Schick. Ich
frage mich wirklich ganz profan: Es miisste doch
eigentlich fiir Sie als Makler ein riesiger Reibach
sein, wenn wir zum Bestellerprinzip wechseln,
weil irgendjemand dann auch die Kadufer beraten
muss. Das heiBt, Sie konnten dann theoretisch
doppelt kassieren, einmal beim Verkadufer, einmal
beim Kaufer. Ware das nicht auch — nachdem man
Thnen ja viel nachsagt — im Sinne der Makler,
dann noch einmal zuzulangen?

Der Vorsitzende: Herr Ullrich, bitte, und dann
Frau Willkomm.

Abg. Dr. Volker Ullrich (CDU/CSU): Vielen Dank.
Ich habe eine Frage an Sie, Herr Dr. Fischer. Sie
haben davon gesprochen, dass der Makler an sich
zwischen den Kadufer und dem Verkédufer steht
und damit eine vermittelnde, vielleicht sogar
unparteiische Funktion einnimmt. Ist es dann
nicht zumindest rechtsdogmatisch zwingender,
dass dann auch dem Grunde nach die Kosten auf
alle Fille geteilt werden und dementsprechend
nicht von vornherein, wie es manchen Teilen der
Rechtspraxis entspricht, alleine auf den Kaufer
zukommen. Und die zweite Frage geht an Sie,
Frau Professor Gsell: Wie gehen Sie denn um mit
der, auch vom Sachverstdndigen Herrn Ebert
festgestellten, strukturellen Ungleichheit der
Immobilienmarkte, zwischen angespannten
Wohnungsmarkten und solchen, die tatsdchlich
noch relativ entspannt sind und bei denen eine
Notwendigkeit des Verkdufers besteht auch einen
moglichen Kaufer zu finden. Wie wollen Sie das
in einem moglichen Bestellerprinzip einordnen?
Hierzu wire eine Auskunft hilfreich. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke schon. Nun Frau
Willkomm, dann Herr Kithn.

Abg. Katharina Willkomm (FDP): Danke schon.

Ich habe zwei Fragen an Herrn Professor Eichener.
Und zwar hat der Kollege Luczak auch schon eine
dhnliche Frage gestellt. Es wird immer wieder auf
andere Lander verwiesen, die das Bestellerprinzip
bereits eingefiihrt haben. Ebenso wird auch darauf
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verwiesen, dass es eine entsprechende Regelung
schon im Vermietungsmarkt gibt. Sind denn da
iiberhaupt die Gegebenheiten so dhnlich oder gar
gleich, dass man das entsprechend heranziehen
kann oder ist das eher so, als wiirde man Apfel
mit Birnen vergleichen? Sie hatten vorhin schon
angemerkt, dass es sich in anderen Landern auch
teilweise schon um ein etwas einfacheres,
standardisiertes Verfahren handelt. Die zweite
Frage, die sich mir stellt: Wir reden bei der
Steigerung von Immobilienpreisen und der
Belastung fiir die Kédufer oft eigentlich nur von
den Ballungsgebieten und der landliche Raum
wird irgendwie vollkommen vergessen. Sehen Sie
da andere Alternativen, um der Steigerung und
der Belastung entgegenzuwirken?

Der Vorsitzende: Herr Kiihn, gefolgt von Herrn
GroB.

Abg. Christian Kiihn (T{ibingen) (BUNDNIS
90/DIE GRUNEN): Danke, Herr Vorsitzender, fiir
das Wort. Erst einmal freue ich mich iiber die
Anhérung zu einem Gesetzentwurf der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN, die wir heute hier
durchfiihren, und ich glaube, wenn ich jetzt so die
Anhérung verfolge, dann ist schon mal eines klar:
Dass nur der Kéufer zahlt, sagt keiner der
Referenten und Experten hier, und das ist
natiirlich die Praxis in einem GroBteil der
Wohnungsmarkte in Deutschland. Ich glaube, das
sollte uns grundsétzlich zu denken geben. Meine
Frage geht einmal an Frau Gsell: Welche
Auswirkungen sie nun befiirchten wiirde, die hier
immer wieder gedulbert werden, wenn diese
Doppeltitigkeit wegfallen wiirde? Also wenn das
Bestellerprinzip eingefiihrt wird, welche
Auswirkung sind fiir die Kaufinteressenten zu
befiirchten? Hier wird immer wieder gesagt, dass
das zum Nachteil des Kdufers wire. Sehen Sie das
so und konnen Sie das noch einmal rechtlich
bewerten? Weil das wirklich ein Argument ist, das
jetzt sehr breit von einigen Experten hier getragen
worden ist. Und meine zweite Frage geht an Herrn
Artz: Es sind im Vorfeld dieser Anhérung auch
immer wieder verfassungsrechtliche Bedenken
gegen das Bestellerprinzip vorgebracht worden.
Konnen Sie darauf vielleicht eingehen?

Der Vorsitzende: Herr Grof} bitte, und dann Frau
Winkelmeier-Becker.

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Abg. Michael GroB (SPD): Erlauben Sie auch mir
eine Vorbemerkung: Wir haben natiirlich
nachdem wir das Bestellerprinzip im Mietermarkt
eingefiihrt haben, auch ein groBes Interesse daran,
das Bestellerprinzip im Immobilienmarkt
einzufiihren. Wir haben jetzt viel gehort,
insbesondere auch zur Situation der Makler,
Verkdufer und Kéufer. Herr Dr. Fischer hat noch
einmal deutlich gemacht, dass es irgendwie im
Zuge des Alltagshandelns verloren gegangen ist,
dass der Makler sozusagen zwischen Verkaufer
und Kéaufer ehrlich makelt — so hatte ich Sie jetzt
sinngemdl verstanden. Es gab sozusagen mal die
Ursprungsidee, dass es Auftrag des Maklers ist,
beide im Auge zu haben. Jetzt noch einmal: Wir
haben viel gehort zur Benachteiligung des Kaufers
durch die Einfiihrung eines Bestellerprinzips.
Meine Frage an Professor Artz und Frau Heinrich:
Frau Heinrich, insbesondere Sie haben ja beide im
Auge. Schwichen wir aus Threr Sicht durch die
Einfiihrung des Bestellerprinzips den Kéufer
quantitativ und qualitativ? Da wére mir noch
einmal eine Argumentation wichtig. Und das
zweite ist: Kennen Sie operative, objektive
Kriterien zu der angemessenen Hohe einer
Maklerprovision? Wenn ich mein Auto reparieren
lasse, habe ich eine Liste von Dingen, die
eingebaut worden sind, und ich habe einen
Stundenlohn. Gibt es das beim Makler Threr
Meinung nach auch? Ist das irgendwie —
insbesondere fiir den Kdufer — nachvollziehbar?

Der Vorsitzende: Das waren jetzt zwei Fragen an
zwei Sachverstdndige, aber die Sachverstdndigen
kénnen die Antworten ja dann zusammenfassen.
Frau Winkelmeier-Becker, bitte. Danach Frau Lay.

Abg. Elisabeth Winkelmeier-Becker (CDU/CSU):
Ich mochte eine Frage an Herrn Dr. Fischer
richten und zwar auch noch einmal ankniipfend
an das Bild des Maklers, der zwischen den
Parteien steht. Wenn Sie da noch einmal
ausfithren wiirden, welche Auswirkungen es denn
hat, wenn man den Makler eindeutig nur dem
Verkédufer zuordnet? Aber auch noch einmal
Bezug nehmend auf das, was Frau Professor Dr.
Gsell gesagt hat. Kénnten Sie dazu ausfiihren, ob
das denn in der Praxis heute tatsdachlich so ist,
dass wenn beide Seiten bezahlen — wir haben in
vielen Bundesldandern die Situation, dass beide
Seiten bezahlen —, dass dann auch die Pflichten
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gegeniiber beiden Seiten tatsdchlich gleichmé&Big
und fair wahrgenommen werden? Frau Professor
Dr. Gsell hatte das ein wenig in Frage gestellt,
deshalb mochte ich da gerne auch noch einmal
nachhaken, ob das so ist und auch fragen, was wir
vielleicht auch tun sollten, wenn wir uns in
Zukunft an dem Leitbild orientieren wollen, was
dann an welcher Stelle im Gesetz eventuell auch
noch gedndert werden sollte. Und daran
ankniipfend die zweite Frage: Wenn wir die
Situation haben, dass im Prinzip Kdufer und
Verkdufer sich die Courtage teilen — ist es dann
eigentlich immer gesichert, dass beide Seiten die
Hilfte zahlen? Kann man davon ausgehen oder
miisste das irgendwie unterstiitzt werden? Und
wie konnte dann auch ein Marktmechanismus
aussehen, der eben vielleicht auch etwas mehr
Bewegung in die Hohe der Betrdge der Courtage
reinbringen kénnte? Danke.

Der Vorsitzende: Frau Lay und dann Herr
Hemmelgarn.

Abg. Caren Lay (DIE LINKE.): Vielen Dank auch
von meiner Seite an alle Sachverstdndigen. Ich
erlaube mir vor meiner Vorbemerkung den
Hinweis, dass das Bestellerprinzip ja nicht sagt,
dass nur noch der Verkdufer bezahlen soll,
sondern dass derjenige bezahlt, der bestellt —
deswegen heilit es auch Bestellerprinzip. Vor
diesem Hintergrund mdochte ich meine beiden
Fragen an Herrn Michel richten. Wir haben, wie
schon ausgefiihrt wurde, bei der Vermittlung von
Mietwohnungen das Bestellerprinzip eingefiihrt,
was dazu gefiihrt hat, dass dann die Auftraggeber
— also die Vermieter — die Maklergebiihren in den
meisten Féllen bezahlt haben. Es wurden dadurch
aber auch die Gebiihren deutlich gesenkt. Und
deswegen wire meine erste Frage, ob eine gleiche
Entwicklung nach Einfiihrung des Besteller-
prinzips auch beim Verkauf von Wohnimmobilien
zu erwarten ist, also dass sich dann eben die
Gebiihren senken. In der zweiten Frage mochte
ich noch einmal darauf hinweisen, dass bei uns
die Courtagen im internationalen Vergleich mit
einem Niveau von iiber sieben Prozent extrem
hoch sind. Wenn es also darum gehen soll, die
Kosten fiir die Verbraucher niedrig zu halten —
welche Preisentwicklung der Maklergebiihren ist
zu erwarten, wenn das Bestellerprinzip eingefiihrt
wird?

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Der Vorsitzende: Danke sehr. Herr Hemmelgarn
ist zunédchst der Letzte auf der Rednerliste.

Abg. Udo Hemmelgarn (AfD): Auch von mir
vielen Dank an die Sachverstdndigen. Ich hitte
zwei Fragen. Die erste geht an Herrn Schick: Ein
wesentliches Element des vorgelegten Gesetz-
entwurfs ist neben der flaichendeckenden
Einfiihrung des Bestellerprinzips die Begrenzung
der Maklercourtage auf zwei Prozent brutto, das
entspricht 1,68 Prozent netto, jeweils vom
Kaufpreis gerechnet. Wie hoch ist die Zahl der in
Deutschland tédtigen Vollzeit-Immobilienmakler
und welche Auswirkungen héitten diese geplanten
Anderungen auf die dort Beschiftigten? Die
zweite Frage geht an die Herren Ebert und
Professor Eichener. Ein wesentlicher Grund fiir
die Einfiihrung des Bestellerprinzips bei den
Wohnraummietvertrdgen war, dass man ein
okonomisches Ungleichgewicht zu Lasten des
Mieters annahm. Besteht ein derartiges Ungleich-
gewicht grundsétzlich auch zwischen dem
Verkdufer und dem Kéaufer einer Immobilie? Wie
sind Thre Erfahrungen dazu? Danke schon.

Der Vorsitzende: Was die Zahl der gestellten
Fragen bzw. die Zahl der um Antwort gebetenen
Sachverstdndigen angeht, sind einige Abgeordnete
liber das Ziel hinaus geschossen. Ich denke aber,
dass sich dies auf die Fraktionen mehr oder
weniger gleichméBig verteilt. Bei der zweiten
Fragerunde achten wir noch einmal etwas strenger
darauf, dass der Grundsatz, dass eine Frage an
zwei Sachverstdndige oder zwei Fragen an einen
Sachverstdndigen gestellt werden, eingehalten
wird. Ich habe jetzt keine weiteren Wortmel-
dungen mehr vorliegen. Wir beginnen jetzt die
Antwortrunde und fangen an mit Herrn Schick,
der drei Fragen gestellt bekommen hat, eine von
Herrn Luczak, eine von Herrn Fost und eine von
Herrn Hemmelgarn. Bitte schon.

SV Jiirgen Michael Schick: Vielen Dank. Die
Antwort auf die Frage von Herrn Dr. Luczak zu
Europa: Naja, das ist natiirlich immer schwierig.
Da muss ich jetzt den Vergleich von Apfeln und
Birnen wieder bemiihen. Natiirlich geht es
grundsitzlich in der Tétigkeit des Immobilien-
maklers darum, Kdufer und Verkiufer zusammen-
zubringen. Flankiert aber wird der Prozess in ganz
Europa, glaube ich, von diversen Prozessen. Da
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gibt es jeweils landestypische Tétigkeiten, die die
Téatigkeit im Einzelnen dann doch durchaus in
einem anderen Licht erscheinen lassen. Verkiirzte
Darstellungen der Befiirworter des Besteller-
prinzips lassen meines Erachtens auler Acht, dass
das Maklerrecht jeweils national ein ganz anderes
ist, dass es andere Marktusancen gibt, dass es
andere Marktdurchdringungen gibt, die Aufgaben-
felder ganz unterschiedlich sind, aber auch das
Selbstverstdndnis der Immobilienmakler. Jetzt gibt
es in Landern wie den Niederlanden die Usance,
das ist eine Gebrauchlichkeit, dass vor allem der
Verkdufer den Makler bezahlt, aber dort gibt es
kein gesetzliches Bestellerprinzip. Das hat sich
einfach so eingebiirgert, wie es in anderen
Landern die Doppeltitigkeit gibt. Auch in Irland
gibt es keine entsprechende Regelung. Es gibt
iibrigens kein einziges Land in Europa, wo es eine
Deckelung der Provision gibt, abgesehen von
Osterreich. Dort ist geregelt, dass die Provision
gedeckelt wird, sowohl auf der Kaufer- als auch
auf der Verkduferseite in Hohe von drei Prozent.
Dort ist quasi die Doppeltitigkeit kodifiziert auch
mit einer Preisgestaltung, dass die Deckelung eben
drei Prozent auf der einen und drei Prozent auf
der anderen Seite betrdgt. Wenn man sich das mit
anderen Landern anschaut, gibt es genauso viele
Lénder, wo die Doppeltatigkeit véllig normal ist,
bei uns in Deutschland in 75 Prozent der Flache,
in Osterreich, in Slowenien, in Tschechien. In
Italien beispielsweise hat der Gesetzgeber geregelt,
dass der Makler, wenn er vermittelt, Anspruch
gegen beide Seiten hat, gegen den Kaufer und
gegen den Verkdufer. In Holland beispielsweise
setzt der Immobilienmakler den Notarvertrag auf.
Der Notar gibt es nachher nur zum Grundbuch-
amt. Die Marktdurchdringungen sind also hochst
unterschiedlich. Ich glaube, ich kann die Antwort
zusammenfassen mit der Aussage: ,,Im Ergebnis
ist es iiberall so ein bisschen unterschiedlich. Nur
eines ist gleich: Am Ende zahlt immer der Kdufer
die Provision. Der Gesetzgeber regelt eigentlich
nur, wer sie iberweist. Aber zahlen tut sie am
Ende der Kéufer.“ Herr Fost hat gefragt, ob denn
ein Bestellerprinzip, das ja quasi ein Verbot der
Doppeltitigkeit ausmachen wiirde, bei den
Immobilienmaklern nicht Reibach ermégliche,
wenn dann die Kdufer sich eine extra Hilfe
organisieren miissten, kénne man — so hat er es
gerade formuliert — doppelt zulangen. Er hat das
quasi als Geschéftsmodell vorgeschlagen. Also im

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN ist der Suchauftrag durchaus fiir
mehrere Parteien moglich. Wir haben das hier in
der Diskussion auch anders, wo dieses
AusschlieBlichkeitsmerkmal aus der Wohnungs-
vermittlung iibernommen wird, was wir als
kritisch ansehen. Suchauftrdge fiir mehrere
Parteien wiirden das wahrscheinlich noch
halbwegs lebenspraktisch machen. Wenn das
Momentum der AusschlieBlichkeit iibernommen
wirde, dann wirde kein wirtschaftlich denkender
Immobilienmakler Suchauftriage iibernehmen,
denn wenn er diese Immobilie einmal gefunden
hat und einem Interessenten gezeigt hat, dann ist
sie quasi verbrannt fiir alle weiteren Suchinteres-
senten. Das halte ich fiir einen Konstruktions-
fehler in diesem Wohnungsvermittlungsgesetz. Im
Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN ist das ja anders geregelt. Aber die Frage
ist ja: Muss der Kaufer sich dann in Zukunft eine
extra Hilfe organisieren? Ja, das miisste er. Denn
aufgrund des Treueverhéiltnisses, wenn der
Makler nur noch fiir den Verkdufer arbeiten darf,
dann darf er eben keine Ratschlédge, keine
Hilfestellungen mehr fiir den Kéufer geben. Und
jetzt miissen wir uns diese Praxis so vorstellen:
Ein normaler Kaufinteressent guckt sich 8, 10, 12,
15 Wohnungen an, lasst sich die zeigen, ein
zweites Mal zeigen, ldsst sich beraten, ldsst sich
Fragen beantworten — das ist fiir ihn bisher alles
kostenfrei. Denn das Honorar, die Maklercourtage
wird nur im Erfolgsfalle fillig. Wenn er sich in
Zukunft bei jeder Immobilie, die er priift, einen
extra Sachverstindigen mit dazu nehmen will —
einen Ankaufsmakler oder einen Bausachver-
stindigen oder einen sonstigen Immobilien-
experten —, dann muss er ihn jeweils ent-
sprechend bezahlen, was er bisher nicht machen
muss. Also es wird zu einer Mehrbelastung fithren
und in die Bauakte, in das Baulastenverzeichnis,
in das Altlastenverzeichnis guckt keiner mehr und
diesen hochkomplexen Kaufvertrag, den der
normale Laie iibrigens auch nicht versteht, den
iibersetzt ihm auch keiner mehr. Herr
Hemmelgarn, Sie hatten gefragt: zwei Prozent
Courtage brutto, also das wéiren dann netto

1,68 Prozent. Das wiirde bedeuten, dass bei den
niedrigpreisigen Immobilien — so zwischen
50.000 Euro und 70.000 Euro — sich eine Courtage
— gerade in den Regionen, wo so eine
Vermarktung 9 Monate, 12 Monate, 24 Monate
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dauert, also in Schleswig-Holstein, in
Niedersachen, in Nordbayern, in weiten
Bereichen in Ostdeutschland — sich zwischen
800 Euro und 1.000 Euro bewegt. Das wiirde
bedeuten, dass viele Dienstleister diese Auftrdage
nicht mehr annehmen wiirden. Da, glaube ich,
haben wir mit einem Flachensterben der
Dienstleistungsbranche zu rechnen. Ich stelle mir
vor, dass jetzt jemand altershalber verkaufen
muss, weil er beispielsweise in ein Altenheim
muss, weil er sein jetzt zu grofl gewordenes Haus
verkaufen muss. Er findet dort keinen
Ansprechpartner mehr und ist quasi allein
gelassen mit dem Verkaufsprozess, denn das lasst
sich kostendeckend so nicht darstellen. Sie hatten
gefragt, wie viele Makler es gibt. Der IVD schitzt
ca. 16.000 sogenannte Vollerwerbsbetriebe, die
das also mit kompletter Biiroinfrastruktur und
Angestellten machen. Der IVD vertritt

6.000 Immobilienunternehmen, das sind die
groBten, wir haben sozusagen so ca. 100.000 Be-
schiftigte. Und die Folge wire aus unserer Sicht,
dass es insbesondere im ldndlichen Raum ein
echtes Einbrechen der Dienstleistungsstruktur
gibe, am Ende des Tages aber die Kaufer die
Mehrbelastung héitten, weil sie eben diese Kosten,
wie oben ausgefiihrt, extra zu tragen haben.

Der Vorsitzende: Danke, Herr Schick. Herr Michel
hat eine Frage gestellt bekommen von Frau Lay.
Bitte schon.

SV Franz Michel: Das Bestellerprinzip auf dem
Mietmarkt funktioniert sehr gut. Es ist dort zu
einer durchschnittlichen Halbierung der
jeweiligen Courtagen gekommen und zu einem
um 20 Prozent gesunkenen Courtageumsatz der
Makler. Es gibt keine Hinweise, dass die Courtage
voll auf die Miete umgeschlagen wurde, und die
Position des Mieters wurde deutlich gestarkt. Wir
gehen davon aus, dass das Bestellerprinzip beim
Kauf dhnliche Effekte erzeugen wird und
insbesondere in Markten, wo der wettbewerbliche
Druck, die Nachfrage sehr hoch ist, die Courtage
massiv unter Druck setzen wird und auch zu einer
Halbierung fiihren wird. Wenn Sie mir die
Anmerkung erlauben: eine Courtage in Héhe von
7,14 Prozent, die ausschlieBlich durch den Kaufer
zu zahlen ist — das ist absolut nicht mehr
zeitgemdl und hier besteht dringender
Handlungsbedarf. AuBerdem gehen wir davon
aus, dass ein Bestellerprinzip die Zunahme von
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Festpreisangeboten — unabhéngig von Kaufpreis
und Aufwand des Maklers — deutlich erh6hen
wird. Das fiihrt ebenfalls zu einer Verbesserung
der Kéufersituation. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke sehr. Frau Heinrich, Sie
haben eine Frage von Herrn GroB zu beantworten.

SVe Gabriele Heinrich: Thre Frage war ja, ob der
Kéufer geschwicht wird, wenn das Besteller-
prinzip eingefiihrt wird. Das sehen wir nicht so,
das glauben wir nicht. Denn der Makler will ja
einen Verkaufsabschluss haben. Der will ja das
Objekt verkaufen und er steht natiirlich unter
Zeitdruck. Je schneller er es verkauft und so...
Und von daher wird er natiirlich auch auf den
Kéufer eingehen miissen. Er wird dessen Fragen
beantworten miissen und er wird ihn natiirlich
auch, ich denke mal, weiterhin in der gleichen
oder dhnlichen Form beraten, wie das jetzt auch
der Fall ist. Eine Falschberatung kann er auch
nicht durchfiihren, dagegen kénnte dann ein
Kéufer auch gerichtlich vorgehen, wenn dem so
wadre. Dariiber hinaus empfehlen wir allen
Kaufinteressenten, sich nicht allein auf die
Exposés zu verlassen, die man vom Makler
bekommt, oder auch sich nicht den Kaufvertrag
vom Makler erkldren zu lassen, sondern sich fir
solche Dinge dann auch zusitzliche weitere
Fachleute hinzuzuholen, seinen Vertrag durch
einen fachlich versierten Rechtsanwalt priifen zu
lassen, wenn es um Méngel und Schédden geht,
gegebenenfalls einen Bauchsachverstdndigen
hinzuzuziehen. Das empfehlen wir teilweise ja
auch jetzt schon. Und wenn dann ein Kéufer fiir
den Makler keine Provision mehr zahlen muss,
dann hat er ja groBen Spielraum. Also jetzt
beispielsweise hier in Berlin: Wenn man bei
einem Haus fiir 400.000 Euro 28.000 Euro fiir
einen Makler zahlen muss, dann hat man schon
einen groBen Spielraum, denke ich, um andere
oder weitere Sachverstdndige zu beauftragen oder
auch einen anderen Makler hinzuzuziehen, um zu
fragen: ,Ist der Preis in Ordnung? Wie kann ich an
der Preisschraube drehen?“ Auch das finde ich in
Ordnung und das sind neue Dienstleistungen. Ich
denke, dass diese auf den Markt kommen. Die
werden auch Makler anbieten. Die halte ich auch
fiir sinnvoll, wenn das Bestellerprinzip eingefiihrt
wird. Und in Nordrhein-Westfalen, wenn zum
Beispiel kein Makler fiir 14.000 Euro bezahlt
werden muss, dann hat ein Kaufinteressent auch
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grofBen Spielraum, um andere Leistungen in
Anspruch zu nehmen. Sie fragten auch, ob es
operative Kriterien gibt, wie hoch so eine
Maklerleistung sein sollte. Also solche gibt es
nicht. Das richtet sich im Moment allein nach
dem Erfolg. Der Makler sagt ja nicht, wie viele
Dienstleistungen er fiir den Kauf erbringen muss.
Und ich sehe schon, dass es sehr unterschiedlich
ist. Ich sehe auch, dass Maklerleistungen wichtig
sind. Ich stimme auch zu, dass Verkaufer, die
privat verkaufen, hdufig zundchst héhere
Preisvorstellungen haben, als wenn sie zu einem
Makler gehen, dass der sie herunterholt und sagt:
,,Das ist zu viel, was Du Dir da vorstellst.
Soundsoviel, das wirst du bekommen konnen,
und das nicht.” Von daher halte ich die
Maklertétigkeit schon fiir wichtig, aber in
bestimmten Markten ist der Preis dafiir zu hoch
und sie ist zu intransparent. Und wenn das
Bestellerprinzip eingefiihrt wird, glaube ich, dass
es dann einerseits natiirlich zu Umgangs-
riickgdngen bei den Maklern, aber andererseits
auch zu einer Marktbereinigung kommen wird
und dariiber hinaus auch zu einer Image-
verbesserung der Makler und dass es eben auch
neue Maklerdienstleistungen geben wird,
vielleicht so dhnlich wie in den Niederlanden.
Aber wenn ich weiB, dass ich fir eine
Wertermittlung vom Makler 500 Euro zahlen
muss, dann ist das eine klare Sache. Anders als
wenn es heilit, dass ich insgesamt 20.000 Euro
zahlen muss. Und von daher sehe ich da eher eine
positive Entwicklung, dahingehend dass der
Markt transparenter wird und dass eben Verkédufer
auch einen Verhandlungsspielraum haben,
abgesehen vielleicht von der Eifel — wenn man da
ein Hduschen haben will und der Verkdufer das
Hiuschen dort wirklich nicht los wird, da hat
dann natiirlich der Kadufer einen guten Spielraum.
Aber ich denke, dass das im Moment kleine
begrenzte Markte sind. In den groBen Rdumen,
also auch im Kéln/Bonner-Raum oder in Frankfurt
etc., haben Sie uiberall die andere Situation.

Der Vorsitzende: Frau Heinrich, vielen Dank. Frau
Gsell hat zwei Fragen gestellt bekommen, eine
von Herrn Ullrich und eine von Herrn Kiihn.
Bitte.

SVe Prof. Dr. Beate Gsell: Ich mochte aber doch
noch ganz kurz auf Herrn Fost — auch wenn er
gerade nicht da ist — replizieren: Das
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»grundsitzlich”, das ich verwendet habe, war ein
rechtliches, kein umgangssprachliches. Damit ist
impliziert, dass es auch Ausnahmen gibt. Und
damit bin ich auch schon gleich bei der Frage von
Herrn Dr. Ullrich. Es gibt ndmlich selbstver-
stdndlich auch eben schrumpfende Regionen mit
fallenden Immobilienpreisen und da ist in der Tat
eine ganz andere Situation gegeben. Ich bin IThnen
sehr dankbar fiir diese Riickfrage. Ich habe eben
auch in meiner Stellungnahme vorgeschlagen —
das kam vielleicht gerade auch ein bisschen zu
kurz —, dass ich eben hier den persdnlichen
Anwendungsbereich eines solchen Gesetzes auf
die Erwerberseite beschrianken wiirde. Ich wiirde
also nicht die VerduBerer mit einbeziehen,
sondern jetzt hier nur das Bestellerprinzip und
das Maklerhonorar zu Gunsten der Erwerbs-
interessenten gesetzlich regulieren. Was hétte das
jetzt fiir Folgen? Also wenn wir uns jetzt
vorstellen, dass wir jetzt hier die Ballungsgebiete
haben, wo der Wohnraum dann eben sehr, sehr
knapp ist, dann glaube ich nicht, dass das Eins-
zu-Eins zu einer Uberwilzung der dann eben
zundchst einmal vom Verkédufer zu tragenden
Maklercourtagen auf den Kéufer fithren wiirde,
sondern ich glaube schon, dass Verkdufer dann
von ihrer dann gegebenen Marktmacht Gebrauch
machen wiirden und sich hier eben wohlmdglich
niedrigere Courtagen, also ein marktgerechter
Preis herausbilden wiirde. Und umgekehrt: Wenn
wir uns jetzt die Situation in den struktur-
schwachen Gebieten ansehen wiirden, dann
wiirde da ja dann typischerweise ein Uberhang an
Angebot da sein. Das heiBit, da hitten dann die
Makler, wenn gegeniiber dem VerduBerer nicht
reguliert wird, hétten sie auch die Moglichkeit zu
sagen: ,,Diese oder jene Courtage, die brauchen
wir. Sonst kénnen wir diesen groBen Aufwand,
um jetzt hier fiir Dich einen Kédufer zu suchen,
nicht betreiben.“ Umgekehrt wire aber die
Deckelung jetzt im Verhiltnis zum Kéufer, denke
ich, immer noch okay. Denn wenn es einen
Uberhang an Angebot gibt, dann diirfte es
eigentlich auch nicht so schwierig sein, fiir den
Kéufer eine passende Immobilie zu finden. Dann
zu der Frage von Herrn Kithn zum Verbot der
Doppelbeauftragung. Um es noch einmal
klarzustellen: Ich glaube, die Einfithrung des
Bestellerprinzips ohne Verbot der Doppel-
beauftragung funktioniert technisch nicht. Wenn
der zahlt, der bestellt, und ich schaffe kein Verbot
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der Doppelbeauftragung, dann wird die Praxis
halt darauf achten, dass dann auch eben immer
der Kéufer bestellt. Ansonsten kriegt er die
entsprechende Wohnung halt nicht, wiirde er
nicht beriicksichtigt. Um das zu verhindern, muss
man, glaube ich, immer ein Verbot der Doppel-
beauftragung mit dem Bestellerprinzip koppeln.
Das ist, glaube ich, konsequent. Herr Schick, Sie
waren es, glaube ich, der es angesprochen hat: Ich
wiirde widersprechen und sogar noch weiter
gehen. Ich glaube, man miisste, um das wirklich
effektiv zu machen, parallel hier sehr wohl eine
AusschlieBlichkeitsklausel schaffen, so wie sie in
dem Wohnungsvermittlungsgesetz in Bezug auf
Mietwohnungen enthalten ist. So dass hier eben
der Makler das Honorar vom Kaufinteressenten
nur dann verlangen darf, wenn er ausschliefilich
wegen des Vermittlungsvertrages mit dem
Kaufinteressenten den Auftrag vom Verkaufer
oder einem anderen Berechtigten eingeholt hat,
die Wohnimmobilie anzubieten. Wenn man das
nicht macht, dann glaube ich, dass hier eben
weiterhin Umgehungen in der Weise Tiir und Tor
geoffnet werden, dass Makler und Wohnungs-
verkdufer dann eben einfach keinen Maklervertrag
schlieBen. Sie kénnen ja auch informell
kommunizieren und das Angebot darf — das ist ja
auch jetzt schon so — ja vom Verkédufer an den
Makler gereicht werden, auch wenn der Verkdufer
keinen Vertrag mit dem Makler hat. Und dann
konnte halt einfach nur ein Maklervertrag mit
dem Kéufer geschlossen werden und dann wéren
wir genau da, wo wir jetzt auch schon sind und
der Kéufer hitte dann hier die Courtage letztlich
zu tragen. Ich méchte auch nur noch einmal ganz
kurz anmerken: Es wird hier immer so der
Eindruck erweckt, dass die Doppelbeauftragung
sozusagen das Klassische, das Eigentliche der
Maklertétigkeit sei. Das trifft jedenfalls fiir den
Immobilienmakler so nicht zu. Also die
Rechtsprechung hat in den 50er-Jahren hier
zundchst einmal sehr grofe Zuriickhaltung
praktiziert und ist grundsétzlich davon
ausgegangen, dass eine Doppelbeauftragung
gerade nicht zuléssig ist, wenn sie nicht
ausdriicklich mit Nachdruck gewollt und
vereinbart ist. Warum? Weil eben hier natiirlich
grundsétzlich ein Interessenkonflikt droht, wenn
der Verkédufer einen hohen Kaufpreis méchte und
der Kéufer natiirlich ein niedrigen mochte. Diesen
grundsétzlichen Interessenkonflikt kriege ich
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nicht raus und da habe ich auch ein Problem,
wenn der Makler fiir den Verkdufer als Vermittler
tatig wird — dann darf er ndmlich auch Preis-
verhandlungen fiihren. Das darf er fiir den Kéufer
aber grundsétzlich nicht, wenn er fiir diesen nur
Nachweismakler ist. Und dann habe ich auch
schon wieder so eine komische Schieflage. Also
das ist aus meiner Sicht nach der Konstruktion,
wie wir sie bei dem Maklervertrag haben, eben
nicht unproblematisch.

Der Vorsitzende: Danke schon. Herr Fischer gibt
nun bitte drei Antworten, zwei an Frau
Winkelmeier-Becker und eine an Herrn Ullrich.
Bitte schon.

SV Dr. Detlev Fischer: Jetzt geht es eigentlich
thematisch gleich zu meinen Fragen {iiber, das
haben Sie sehr schén dargestellt. Die Doppel-
makelei bzw. Doppeltitigkeit ist im Immobilien-
rechtsverkehr eigentlich jetzt nicht nur auf die
Zeit der Bundesrepublik beschrdnkt, sondern geht
auch auf die Zeit davor zuriick. Sie ist also ganz
iiblich gewesen und man kann natiirlich hier
einfiigen — um vielleicht Klarheit im Verbraucher-
bereich zu schaffen —, dass die Rechtsprechung
gegenwirtig davon ausgeht, dass die Doppel-
tdatigkeit im Immobilienbereich iiblich ist, so dass
es nicht ohne Weiteres offengelegt werden muss,
weil Ublichkeit besteht. Da kann man natiirlich
insoweit auch nachbessern, dass also die
Doppeltétigkeit von vornherein offengelegt
werden soll, das wiére eine Art von Transparenz.
Das urspriingliche Modell des Doppelmaklers
tangiert dies nicht, sondern stdrkt es vielleicht
noch. Aber: Man muss sehen, dass der
Bundesgerichtshof eigentlich auch immer im
Zusammenhang mit der Provisionsverwirkung
vom ehrlichen Makler spricht. Er kann also
Tatigkeiten fiir beide Seiten, was Vermittlungs-
leistungen angeht, ausiiben. Aber er muss sich
dann eben in der Funktion des ehrlichen Maklers
bewegen. Man kann ja hier in Berlin auch an den
ehrlichen Makler von 1878 erinnern. Das ist
eigentlich das Ideal, dass der Makler dann fiir
beide Seiten auch titig wird und das heil3t
verniinftig tdtig wird: Wenn also die Preisvor-
stellungen vom Verkaufer zu hoch sind, dass er
dann auch einwirkt auf seinen Verkaufer, dass er
mit dem Preis heruntergeht und das kann in
verniinftigen MaBen geschehen. Es darf natiirlich
nicht zu Interessenkonflikten kommen. Da ist aber
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der Makler selbst sehr interessiert, sich aus
solchen Interessenkonflikten herauszuhalten.
Wenn er Doppelmakler ist, muss er beide Seiten
gleichermafBien bedienen, dass er diesen
Parteiverrat — um jetzt einmal den Begriff aus dem
Anwaltsrecht zu iibernehmen — eben vermeidet,
im eigenen Interesse, im Interesse des Maklers.
Das muss man also sehen. Man hat ja zwei
unterschiedliche Tétigkeitsbereiche des Maklers:
den Nachweismakler, der sich beschrankt auf den
Nachweis, und den Vermittlungsmakler, der jetzt
einwirkt auf die beiden Seiten des Hauptvertrages.
Und fiir die meisten Makler ist es eigentlich ja so,
dass sie sich nicht nur in der Position des
Nachweismaklers bewegen, sondern auch
Vermittlungsmakler werden, um eben — das ist ja
das deutsche Prinzip — den Erfolg des Haupt-
vertrages auch tatsdchlich herbeizufiihren. Und
das kann in den Malen auch geschehen, dass das
ordnungsgemél dann verlduft. Da sieht man ja
auch die Gerichtspraxis, dass darauf geachtet
wird, ob dies tatsdchlich auch eingehalten wird.
Es ist eine alte Erkenntnis aus der Praxis, dass in
fast jedem Maklerprovisionsprozess der Einwand
der Provisionsverwirkung erhoben wird und diese
Dinge auch nachgepriift werden, aber vielfach ist
eben der Einwand dann tatsdchlich nicht erfiillt
und man muss also auch sehen, dass insoweit
eine Uberpriifung stattfindet. Die zweite Frage
war, wie die Provisionsverteilung zu handhaben
ist. Ich komme aus Stiddeutschland und ich habe
den Uberblick: Dort wird diese hilftige Teilung
weiterhin praktiziert. Das ist eigentlich ein
Modell, das sich bewahrt hat und an dem man
auch festhalten sollte und wenn die Ballungs-
gebiete sich davon entfernt haben, dann sollte
man also in Erwégung ziehen, ob man da nicht
irgendwie eine Sonderregelung trifft, so dass sie
wieder auf dieses alte Leitbild zuriickgefiihrt
werden. Das ist meine Empfehlung, die insoweit
dann eigentlich den alten Rechtszustand wieder
herbeifiihrt. Jetzt ist vielfach aufgegriffen worden:
Die iibliche Provision — die hingt ja auch damit
zusammen — betrigt drei Prozent im siiddeutschen
Raum, auch im westdeutschen Raum, das gilt
eben fiir das herkémmliche Immobiliengeschift.
Im gewerblichen Bereich gelten dann wieder
andere Grundsatze, aber die drei Prozent sind
eigentlich so gewihrleistet. Ich habe das selbst als
Richter im Maklerrechtsfachsenat des Ober-
landesgerichts Karlsruhe dann am Anfang so
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empfunden. Da hiel} es immer: ,,Drei Prozent sind
nicht {iblich.” Wir hatten ja nur den Bezugspunkt
Nordbaden und da haben wir vom Senat dann
aufgrund dieses reichhaltigen Fallmaterials dann
sagen konnen, dass es im Regelfall eben drei
Prozent Verkduferprovision und noch einmal drei
Prozent Kéduferprovision sind. Und dann muss
derjenige, der jetzt sagt, es gelte etwas anderes,
den Nachweis fiihren, wenn keine ausdriickliche
Provisionsvereinbarung getroffen worden ist — das
ist natiirlich der Ausgangspunkt. Mit diesen drei
Prozent kann man auch arbeiten. Insoweit kann
man auch nachschauen, wie der Gerichtsbrauch
oder der Handelsbrauch in den jeweiligen
Bezirken ist und da kann man feststellen, dass das
im ganz iiberwiegenden Bundesgebiet eben auf
diese drei Prozent zuriickzufiihren ist. Ich hoffe,
dass damit die Fragen einigermallen abgedeckt
sind.

Der Vorsitzende: Danke, Herr Fischer. Herr
Eichener war besonders gefragt in der ersten
Fragerunde und gibt nun Antworten auf eine
Frage von Herrn Fost, eine Frage von Herrn
Hemmelgarn sowie zwei Fragen von Frau
Willkomm. Bitte schon.

SV Prof. Dr. Volker Eichener: Zunichst zur Frage
von Herrn Fost, die auch die Vorteile der Teilung
der Provision betrifft. Ich spiire hier im Saal zwei
Modelle herumwabern. Das eine Modell ist das
Modell, nach dem Verkaufer und Kéaufer sich
jeweils einen parteilichen Makler nehmen und die
beiden Makler werden dann aufeinandergehetzt,
um dann sozusagen Verhandlungen zu fiihren.
Das zweite Modell ist das, was Herr Dr. Fischer
gerade ausgefiihrt hat: der Makler als ehrlicher
Vermittler zwischen beiden Parteien. Das erste
Modell, der parteiliche Makler, ist tatsdchlich in
vielen Landern ublich, auch in den Niederlanden.
Das Modell hat groBe praktische Schwierigkeiten,
weil der Kdufer sich in der Regel sehr viele
unterschiedliche Objekte ansieht. Das heilit der
Kéufer miisste jetzt seinen Interessenvertreter — ob
das jetzt ein Makler, Bausachverstdndiger oder
Anwalt ist — beauftragen, sich mehrere unter-
schiedliche Objekte anzusehen und er wiirde
dann von diesen Berufsgruppen, die jeweils nach
Aufwand honorieren, jede einzelne Untersuchung
zu honorieren haben. Ich glaube es auch nicht —
was hier mehrfach gesagt worden ist —, dass sich
bei der Einfiihrung des Bestellerprinzips die
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Kéufer dann Kéaufermakler nehmen wiirden. Das
gibt es, aber auch in den Niederlanden ist der
Kaufermakler eher die Ausnahme, weil die
meisten Kdufer dann aus Sparsamkeitsgriinden
diese Ausgabe scheuen. Und dann entsteht
tatsachlich die Situation, dass dort ein
Kompetenzungleichgewicht im Kaufprozess
entsteht, und ich meine, dass es die Schutzpflicht
des Staates ist, die Kdufer davor zu bewahren, aus
Sparsamkeit heraus sich schutzlos einer
Gegenseite auszusetzen, die sich dann die
entsprechende Kompetenz verschafft. Vielleicht
in dem Zusammenhang auch etwas grund-
sdtzlicher: Wir haben ja in den letzten Tagen hier
in Deutschland in der allgemeinen Offentlichkeit
sozusagen eine antikapitalistische Diskussion. Die
wird in der Wissenschaft schon sehr viel langer
gefiihrt und es gibt darauf eine ganz klare Antwort
und die Antwort lautet: Wirtschaftsethik. Eine
Antwort ist die soziale Marktwirtschaft, die
kennen wir, eine zweite Antwort ist: ,,Wir miissen
in allen Branchen des Wirtschaftslebens héhere
wirtschaftsethische Malstidbe einziehen.” Und das
ist im Bereich des Immobilienmaklerwesens
geschehen durch diese europidische Norm

DIN EN 15733. Das ist eine Norm, die die Position
des Maklers als ehrlichen, fairen Vermittler
spezifiziert, indem sie bestimmte Pflichten
definiert — zum Beispiel Informationspflichten,
Transparenz —, aber auch indem sie ein Minimum
an Qualifikation, an Sachkunde vorsieht und ich
glaube, dass das die zukunftsweisende Richtung
ist, in die es gehen muss, wihrend das Modell der
parteilichen Makler, wie es das Bestellerprinzip
dann einfithren wiirde, ein Riickschritt gegeniiber
einer europdischen wirtschaftsethischen
Diskussion wire. Die Teilung der Provision hat
folgende Vorteile: Das primére Motiv des Maklers
ist es ja, schnell zum Abschluss zu kommen. Und
ein schneller Abschluss, der ihm auch Aufwand
erspart, setzt voraus, dass ein fairer Preis
gefunden wird, der von beiden Seiten schnell
akzeptiert wird — ohne langes Verhandeln — und
ein schneller Abschluss setzt auch voraus, dass
beide Seiten iiber einen Sachstand verfiigen —
inklusive Baulasten, inklusive Bauméngel —, so
dass es nicht anschliefend zu Komplikationen
kommt. Und: Die Teilung der Provision fiihrt eben
dazu, dass der Makler beiden Seiten gegeniiber
treuepflichtig ist und sie fithrt dazu, dass beide
Seite gegen ihn einen theoretischen Anspruch
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haben, die Provision zuriickzufordern, und ihn
moglicherweise in die Haftung zu nehmen.
Insofern gibt es eine ganze Reihe von
Argumenten, die tatsdchlich fiir eine Provisions-
teilung sprechen. Die erste Frage von Frau
Willkomm nach den anderen Landern, die Frage,
ob dort die Gegebenheiten gleich sind: Das sind
sie nicht. Die Wohneigentumskulturen in den
verschiedenen européischen Landern sind
komplett unterschiedlich. In Deutschland, davon
geht auch die hochstrichterliche Rechtsprechung
librigens aus, ist es iiblich, dass man einmal im
Leben ein Eigenheim erwirbt und dieses iiber

30 Jahre lang finanziert wird. Die Haltedauer einer
Eigentumsimmobilie in den Niederlanden oder in
England liegt bei sieben Jahren. Das heilit, man
kauft Objekte in einer bestimmten Lebensphase
und man verkauft sie auch wieder. Und das
bedeutet wiederum, dass die Qualitdtsanspriiche
an die Objekte ganz andere sind als die, die
deutsche Kéufer an ihre Objekte stellen. Wenn Sie
einmal in England in einem Eigenheim oder in
einer Eigentumswohnung gewohnt haben — so wie
mir das mal fiir kurze Zeit gliicklicherweise
passiert ist —, dann werden Sie feststellen, dass da
also Eigentumsobjekte auf dem Markt sind, die
wir unter hygienischen Aspekten, auch unter
Aspekten der Bausicherheit, tiberhaupt nicht
akzeptieren wiirden. Da ist die Risikotoleranz
groBer. Im Ubrigen: Dadurch, dass das
Finanzierungssystem anders ist, werden in
England die meisten Objekte gar nicht unter
Beteiligung von Maklern vermittelt, sondern
durch die finanzierenden Banken, weil die
Finanzierung ja weiter lauft — das heilit es gibt
einen Tausch des Kreditnehmers, wenn das
Objekt sozusagen getauscht wird. Und damit
kommen wir auch zu dem Punkt, dass die Rollen
der verschiedenen Akteure in den Landern auch
unterschiedlich sind. Also die Rollenverteilung
zwischen Maklern, zwischen Bausachverstian-
digen — in England gibt es die Chartered
Surveyors —, zwischen Notaren ist in diesen
Landern sehr, sehr unterschiedlich. Deshalb habe
ich auch davon gesprochen, dass wir nicht Apfel
mit Birnen vergleichen sollten. Im Ubrigen
vergleichen wir nicht nur Apfel mit Birnen — also
zum Beispiel Deutschland mit den Niederlanden
—, sondern wir vergleichen auch Pflaumen mit
Kirschen. Namlich: Es wird — auch wenn ich die
Begriindung des Gesetzentwurfs lese, es geht hier
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um eine Art ,,lex berolini“ — immer wieder Berlin
als Beispiel bemiiht und da muss man schlicht
und einfach sagen, dass die hohen Immobilien-
preise, die wir in Berlin haben — namentlich in
den begehrten Lagen, in der Innenstadt, in Mitte —
, dass das der Preis ist, den die Stadt zu zahlen
hat, dafiir dass sie Hauptstadt geworden ist und
einen Zuzug von 20.000 bis 30.000 Haushalten
jedes Jahr hat und mit den Bauleistungen nicht
hinterherkommt, wobei einiges sicherlich dort in
Berlin auch hausgemacht ist — also mangelnde
Ausweisung von Bauland. Apfel und Birnen —
damit bin ich bei der zweiten Frage von Frau
Willkomm. Sie hat gesagt, dass es einerseits
Situationen in Ballungsgebieten sind, andererseits
im landlichen Raum, wo sich die Marktsituati-
onen ganz unterschiedlich darstellen. Das gilt
nicht nur fiir den Gegensatz von Ballungsgebieten
zum ldndlichen Raum. Es gibt auch Ballungs-
gebiete, die Kdufermarkte sind. Das gesamte
Ruhrgebiet ist ein Kdufermarkt und ein Verkadufer
einer Immobilie hat dort groe Miihe, seine
Objekte anzubieten, wihrend die Kaufer die freie
Auswahl zwischen einer groBen Zahl von
Objekten haben und die Kédufer zahlen im
Ruhrgebiet auch keine drei Prozent. Die zahlen
vielleicht ein Prozent oder zwei Prozent, weil sie
sozusagen dann ihre Marktmacht entsprechend
einsetzen. Ubrigens werden drei Prozent auch
nicht bei teuren Objekten gezahlt. Wenn wir
irgendwie in der Preisklasse iiber 500.000 Euro
sind, sind drei Prozent eher die Ausnahme, das
reguliert der Markt schon. Insofern, glaube ich,
dass das, was immer als uiblich bezeichnet wird,
nicht wirklich empirisch verifizierbar ist. Wie
werden sich die Markte entwickeln? Die Deutsche
Bundesbank weist immer darauf hin, dass die
Wohnimmobilienpreise gegenwiértig um 15 bis

30 Prozent iiberbewertet sind. Das heilt, es hat
sich eine zinsinduzierte Preisblase aufgebaut, die
in dem Moment zu platzen beginnt, wo die Zinsen
wieder steigen. Und deshalb bin ich schon
iiberzeugt — das lasst sich auch anhand von
Zeitreihen nachweisen —, dass wir es hier wirklich
mit einem tempordren und sogar mit einem
zyklischen Phdnomen zu tun haben, dass die
Immobilienpreise so stark gestiegen sind. Und da
stellt sich grundsétzlich die Frage, ob man auf
eine gleichzeitig regionale und temporére
Situation mit einem Gesetz reagiert, das eine
bundesweite Regelung dauerhaft festschreibt und
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das dann noch Nebenwirkungen aufweist, die wir
nicht unbedingt haben wollen. Die Alternative zur
Steigerung der hohen Anschaffungskosten heif3t
ganz einfach ,,Baulandausweisung®. Damit liegt
sozusagen der schwarze Peter bei den Kommunen,
die in der Vergangenheit, als die Flachennut-
zungspldne, die heute gelten, gemacht worden
sind, von einer entspannten Wohnungsmarkt-
situation ausgegangen sind, die wir in den 2000er-
Jahren ja auch hatten. Und in den 2000er-Jahren
hieB es — ich kann mich sehr genau an
Diskussionen hier im Hause erinnern —, dass die
Wohnungsmarkte doch entspannt sind; wir
brauchen keinen Wohnungsbau mehr, also
brauchen wir nicht mehr so viel Bauland. Das fallt
uns jetzt auf die FiiBle, wo auch demografische
Entwicklungen — Stichwort Reurbanisierung —
eine Rolle spielen, wo wir wieder Wanderungs-
gewinne haben. Und wenn wir jetzt versuchen,
die Preise fiir Wohneigentum, die sich seit 2009
fast verdoppelt haben, herunter zu korrigieren,
indem wir dem Kéufer die Maklercourtage
ersparen, dann erinnert mich das daran, dass man
auf den Wasserverlust einer Badewanne reagiert,
indem man sich mit der Verdunstung beschiftigt,
anstatt den Stopsel hineinzudriicken. Da muss
man wirklich auch die quantitativen Effekte
verniinftig einordnen.

Der Vorsitzende: Die quantitativen Zeiteffekte
haben Sie auch im Blick?

SV Prof. Dr. Volker Eichener: Ich bin schon bei
der letzten Frage, das war ja nur eine halbe Frage
von Herrn Hemmelgarn, weil sie zur Hilfte auch
an meinen Nachbarn ging. Gibt es ein Ungleich-
gewicht zu Lasten des Kdufers? Das ist selbst-
verstdndlich von der temporédren und regionalen
Marktsituation abhédngig. Insofern kann man nicht
grundsitzlich von einer schwécheren Stellung des
Kéufers ausgehen. Wenn ich soziologisch an die
Sache herangehe, dann muss ich feststellen, dass
der typische Immobilienverkdufer kein Verkaufer
ist, sondern eine Verkduferin, namlich: weiblich,
alt, haufig pflegebediirftig und deshalb
gezwungen, die Immobilie zu verkaufen, um in
ein Betreutes Wohnen umzuziehen — mit {ibrigens
sehr komplexen Finanztransaktionen, wenn man
dort dann auch in das Eigentum geht. Auch das ist
ein Grund, weshalb wir in Zukunft mehr
Maklerleistungen brauchen und keine Trennung
vornehmen kénnen zwischen Kdufer- und
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Verkdufermaklern. Ich bitte auch, den
demografischen Aspekt hierbei zu
beriicksichtigen. Danke.

Der Vorsitzende: Herr Eichener, danke schon.
Herr Ebert ist der Ndchste mit zwei Fragen: eine
von Herrn Luczak, eine von Herrn Hemmelgarn.
Bitte.

SV Winfried Ebert: Auf die Frage von Herrn Dr.
Luczak gehe ich gerne ein. Es ging um das Thema
,Finanzieren“. Dazu setze ich einmal meine
andere Brille auf: Ich bin ndmlich in Personal-
union auch Kreditvorstand einer Bausparkasse
und insofern kann ich dann ein bisschen aus
unserer Kreditpraxis berichten. Es gibt keinen
Unterschied, ob man die Courtage in den
Kaufpreis einrechnet oder ob sie separat bezahlt
wird. Beides ist moglich, wie man das auch selbst
gut nachvollziehen kann, wenn man einmal seine
Daten in ein Kreditvergleichsportal eingibt und
einfach mal die Frage stellt, wie ich es jetzt hier in
der Stellungnahme ja getan haben, ob ich das
ohne Eigenkapital finanzieren kann oder nicht.
Was macht eine Bank? Eine Bank hat zwei Arten
von Krediten: Das eine ist der Personalkredit. Das
kennen Sie alle: Wenn ich einen Kredit aufnehme
— Sie kriegen das auch per Post zugeschickt,
,,50.000 Euro Blanko, sofort“ —, dann ist das ein
typischer Personalkredit, der sich nach Dingen
richtet, die sich mit dem Einkommen, mit der
Person, mit der Zuverlédssigkeit ergeben. Diese
Kredite kann ich so und so geben und diese
Kredite sind auch von der Bank machbar, ob die
Courtage jetzt enthalten ist oder nicht enthalten
ist. Nehme ich den Wert des Hauses als
Sicherheit, dann muss ich direkt vom Wert
ausgehen. Da werde ich eine Schitzung
beauftragen und diese Schiatzung — entweder in
der vereinfachten Form oder durch einen externen
Sachverstdndigen — sagt mir an, was der
Verkehrswert ist. Beim Verkehrswert rechne ich
alles heraus, was sich nicht nachhaltig ergeben
wird. Und ich sag jetzt mal: Vertriebskosten sind
keine Nachhaltigkeit. Ich konstruiere das jetzt
einmal ein bisschen extremer: Wenn ich alle halbe
Jahre mein Haus verkaufe und das wiirde immer
werthaltiger, nur weil ich jetzt im Grunde noch
die Maklercourtage noch berticksichtigen wiirde,
dann ginge das ins Unermessliche. Das kenne ich
nur aus Erzdhlungen von verkauften Trabis in der
DDR-Zeit, die wurden immer werthaltiger, aber

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

das passt eigentlich in der heutigen Zeit nicht.
Und da achtet auch die Aufsicht sehr stark darauf,
dass das nicht der Fall ist. Sprich: Es kommt
darauf an, dass man geniigend Eigenkapital hat.
Und wenn heute gefordert wird von den Banken,
dass die Courtage aber selbst gezahlt werden muss
und dass die Grunderwerbsteuer selbst gezahlt
werden muss, dann ist das nur eine andere
Ubersetzung fiir Eigenkapital. Ich brauche halt ein
gewisses Eigenkapital und ich brauch dieses
Eigenkapital in geringeren Umfang — damit auch
die Courtage etc. —, wenn ich die Moglichkeit
habe, sage ich jetzt mal, auf ein hohes Einkommen
zuriickzugreifen. Wenn ich als Bank sehe, dass
der Kunde zwar 40 Jahre alt ist, aber lange studiert
hat, jetzt eine Facharztausbildung hat und die
néchsten 20 Jahre gutes Geld verdienen wird,
dann werde ich mit anderen Aspekten heran-
gehen, als wenn der Kunde 40 Jahre alt ist,

15 Jahre verdient, aber keine miide Mark
beiseitegelegt hat. Dann werde ich diesen Fall
etwas anders beurteilen miissen, weil ich einfach
Angst habe, dass er die monatliche Leistung in
Zukunft nicht mehr bezahlen kann. Das ist die
entscheidende Frage. Das ist nicht die Frage, ob
das jetzt im Kaufpreis enthalten ist oder nicht —
das kann die Bank so oder so gestalten. Und eben
gab es auch noch die Aussage, dass keiner der
Sachverstdndigen fiir eine reine Kduferprovision
ist — das habe ich so nicht gesagt. Das habe ich
auch in meiner Stellungnahme anders gesehen.
Ich denke, man sollte es dem freien Markt
iiberlassen und es gibt auch gute Argumente, die
Kéuferprovision direkt vom Kaufer zahlen zu
lassen. Weil: Wenn ich sie in den Kaufpreis
einrechne, dann werden auf alle Falle alle
darauffolgenden Kosten, ndmlich insbesondere
die Grunderwerbsteuer, die Notarkosten und die
Grundbuchkosten — die werden ja auch
prozentual vom Kaufpreis gerechnet — , teurer, das
ist eindeutig. Von daher ist derjenige vielleicht
gut beraten, der das separat bezahlt und nicht im
Kaufpreis enthalten hat. Ich bin sogar von einem
Notar schon einmal personlich angesprochen
worden, ob ich nicht eine Einbaukiiche noch extra
herausrechnen lassen sollte, um dann im Grunde
weniger Grunderwerbsteuer zu zahlen. Also auch
die Notare beraten so. Ich sag nur: In diese
Richtung gehen durchaus auch Empfehlungen,
was fiir den Kédufer gegebenenfalls giinstiger ist.
Wenn man dann auf die Frage von Herrn
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Hemmelgarn kommt: Ein Ungleichgewicht, so wie
es bei Mietern und Vermietern gesehen worden
ist, ist aus meiner Sicht in keiner Weise beim
Kéufer und Verkdufer zu sehen. Der Kéaufer hat
heute viele, viele Méglichkeiten, auch ohne
Makler zu kaufen. Wir haben viele Objekte von
Bautrdgern, in vielen Markten sind die Eigen-
tlimer alleine unterwegs, weil sie denken, sie
konnen, wie gesagt, bessere Preise durchsetzen als
eventuell mit dem Makler. Da ist also keine
Moglichkeit gegeben, dass ich jetzt sage, dass da
eine Zwangslage ist und dass die genauso ist wie
beim Mieter. Und insbesondere in den Regionen,
von denen wir ja auch schon gesprochen haben,
in denen es entspannte Markte gibt, ist
wahrscheinlich eher der Verkdufer derjenige, der
schiitzenswert ist. Erstens, weil er derjenige ist,
der verkaufen muss, weil er in einem bestimmten
Alter ist und auch, weil er, sagen wir mal, jeden
Preis oder viele Preise einfach akzeptieren muss.
Er muss sich fragen: ,,Okay, das ist mir die Sache
wert, dann bin ich die Immobilie los, oder ist mir
die Sache mehr wert?* Das ist iiberhaupt kein
Vergleich mit jemandem, der eine Mietwohnung
sucht. Man kann das ja jetzt nicht mit Namen oder
mit direkten Vorgdngen unterlegen, aber wenn ich
mal unsere Kunden auf der Verkdufer- und der
Kéuferseite ansehe: Da stelle ich mir sehr oft die
Frage, wer hier eigentlich der Schiitzenswertere
ist. Und da sehe ich sehr oft eigentlich eher den
Ké&ufer als denjenigen an, der nicht so
schiitzenswert ist wie der Verkéufer.

Der Vorsitzende: Danke schon. Herr Artz beendet
die erste Antwortrunde, bitte schon.

SV Prof. Dr. Markus Artz: Herzlichen Dank. Ich
habe zunéchst eine Frage zu verfassungsrecht-
lichen Bedenken hinsichtlich der Einfithrung des
Bestellerprinzips zu beantworten. Und da glaube
ich doch, dass man an der Situation auf dem
Mietmarkt ankniipfen kann. Wenn Sie mir das
erlauben, Herr Eichener: Sie haben natiirlich
vollkommen recht, dass international betrachtet
die Lage auf dem Immobilienmarkt ganz
unterschiedlich ist, aber das liegt natiirlich an
unserem wunderbaren sozialen Mietrecht, dass
wir so eine geringe Eigentiimerquote in
Deutschland haben — ein gutes Mietrecht,
natiirlich, ein super Mietrecht, ein immer besser
werdendes Mietrecht. Aber hier hat sich ja das
Bundesverfassungsgericht dazu gedubert, wie das
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beim Bestellerprinzip bei der Mietwohnungs-
vermittlung ist. Und da stimme ich im Grunde
genommen vielem zu, was hier gesagt worden ist:
Dass am besten eigentlich der Wettbewerb, der
Markt, dies regelt. Da wird aber andersherum ein
Schuh daraus. Der Markt funktioniert ndmlich
gerade nicht, wenn derjenige, der den Auftrag
erteilt, mit der Vergiitung im Grunde nichts zu tun
hat, weil er sie eben an einen Dritten weitergibt.
Und deswegen — das mag vielleicht ein bisschen
eigenartig klingen — ist aber der Eingriff in die
Berufsausiibungsfreiheit gerade dadurch gerecht-
fertigt, dass wir in Teilen — ich gebe Thnen recht,
das ist nicht iiberall so — ein Marktversagen
festzustellen haben. Und dariiber hinaus erkenne
ich aber auch nicht etwa einen unverhéltnis-
maéBigen Eingriff dadurch, dass man jetzt dort, wo
man entspannte Mérkte, also sozusagen
Kédufermarkte, hat... Was spricht dagegen,
denjenigen, der im Grunde genommen den
Vertrag schlieBt, zunédchst einmal auch die
Vergilitung zahlen zu lassen? Also auch damit
habe ich ehrlich gesagt, verfassungsrechtlich
jedenfalls, iiberhaupt kein Problem, jedenfalls bei
Art. 12 Grundgesetz (GG). Und dann komm ich
zum Art. 2 GG: Man konnte sagen, dass die
Vertragsfreiheit beriihrt wird. Frau Lay, da bin ich
Thnen sehr dankbar, dass Sie das eben herein-
gerufen haben. Es spricht ja keiner davon, dass
wenn der Kdufer den Makler beauftragt hat, dass
dann der Verkdufer zahlen soll. Das Besteller-
prinzip sollte, jedenfalls nach meiner Auffassung,
selbstverstdndlich jeweils den Vertragspartner
treffen. Und das wire vielleicht eine Frage, {iber
die man sich da Gedanken machen konnte, wenn
man jetzt einseitig Verkdufer belasten wiirde. Aber
das ist ja gar nicht der Einsatz, sondern wir
kommen eigentlich zu den Grundsétzen des
Vertragsrechts zuriick, dass derjenige, der den
Vertrag schlieBt, erst einmal auch die Gegen-
leistung bezahlt. Was danach damit passiert, ist
diesbeziiglich eine andere Frage. Dann zur
Schlechterstellung der Kédufer: Hier muss ich offen
zugeben — ich bin ja kein Praktiker —, dass sich die
vielen Sachverstindigen mit der Beratungs-
tatigkeit der Makler tatsdchlich viel besser
auskennen. Aber ob der Makler tatsdchlich dem
Kéufer zurzeit den komplizierten Kaufvertrag
erldutert, wie es hier dargestellt worden ist, das
wiirde ich einfach mal in Zweifel setzen. Aber ich
sage offen, ich bin Wissenschaftler und bin nicht
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in der Praxis. Und da miissen wir uns schlicht
und ergreifend anschauen, wozu der Makler im
Moment verpflichtet ist. Und sowohl zu der
verfassungsrechtlichen Frage als auch zu dieser
Frage verweise ich wirklich ausdriicklich auf die
Stellungnahme meiner Kollegin Gsell, die das
unter Bezugnahme auf die BGH-Rechtsprechung
einfach mal ganz klar dargestellt hat und auch
eben schon einmal gesagt hat, dass schlicht und
ergreifend Angaben {iber die Immobilie ungepriift
weitergegeben werden kénnen. Und dann frage
ich mich: Das kann er natiirlich auch machen,
wenn er nur sozusagen im Interesse des
Verkdufers handelt. Er gibt Daten ungepriift
weiter. Er muss sie nicht {iberpriifen. Allenfalls
wenn es offensichtlich ist, muss er eben
eingreifen. Und da frage mich, ob der Kdufer dann
schlechter steht, wenn der Makler das nur im
Interesse des Verkdufers tut. Und da wiirde ich
sagen: Da dndert sich nichts. Auch hier ist er vom
Verkdufer beauftragt, soll fiir den die Immobilie
verkaufen und muss im Grunde genommen nicht
etwa die Sinnhaftigkeit oder Vertretbarkeit des
Kaufes priifen. Deswegen wiirde ich dieses
Kompetenzungleichgewicht, das eben
angesprochen worden ist, in Abrede stellen. Das
gilt jetzt schon, dass man schlicht allein gelassen
ist. Zum letzten Punkt will ich mich kurz halten.
Die Frage zur Transparenz: Sie hatten das schone
Beispiel der Ersatzteile genannt, wo man weil,
was die kosten. Natiirlich besteht die Moglichkeit
nicht, aber offen gestanden ist das jetzt auch keine
Besonderheit einer Maklertédtigkeit. Natiirlich
weiD ich nicht, was er oder sie investiert hat, um
meinen Vertrag jetzt hier zu vermitteln. Aber dass
man da natiirlich eine Querfinanzierung
durchfiihrt, das machen auch andere
Berufsstdnde. So habe ich Thre Frage verstanden
und so habe ich auch Frau Heinrich verstanden,
dass ich natiirlich nicht nachvollziehen kann, was
er im konkreten Fall investiert hat. Aber da
mochte ich auch sagen: Das konnen wir bei vielen
Dienstleistungen nicht nachvollziehen — was hat
er fur einen Aufwand betrieben, musste er das nur
in das Internet stellen oder musste er irgendwie
mehr machen in dem konkreten Fall. Das ist,
glaube ich, keine Besonderheit des Maklerrechts,
aber die Transparenz besteht nicht.

Der Vorsitzende: Vielen Dank, meine Damen und
Herren. Das war jetzt eine sehr umfangreiche
Antwortrunde, aber 16 Minuten haben wir noch
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fiir weitere Frage- bzw. Antwortrunden. Wir
beginnen damit die zweite Fragerunde. Bislang
haben wir drei Wortmeldungen notiert, von Frau
Willkomm, Frau Winkelmeier-Becker und Herrn
Luczak. Wir nehmen gern noch weitere
Wortmeldungen auf. Bedenken Sie aber bitte, dass
wir beschlossen haben, die Anhoérung gegen

13:00 Uhr enden zu lassen. Frau Willkomm, bitte.

Abg. Katharina Willkomm (FDP): Danke schon.
Ich habe auch nur noch einmal eine Nachfrage,
die sich an Herrn Professor Eichener und an Herrn
Schick richtet. Kénnten Sie beide mir noch
einmal erldutern, ob das denn jetzt wirklich so
vergleichbar ist, wie es immer angefiihrt wird?
Das Bestellerprinzip wurde ja auch schon im
Vermietungsbereich eingefiihrt. Ist das nicht
wiederum ein Vergleich von Apfel und Birnen?
Hinkt der Vergleich? Ist der Kdufer wirklich so
viel schwécher gegeniiber dem Verkaufer, so wie
wir es auch im Vermietungsmarkt im Verhéltnis
zwischen Vermieter und Mieter haben?

Der Vorsitzende: Danke schon. Frau Winkelmeier-
Becker bitte, dann Herr Luczak.

Abg. Elisabeth Winkelmeier-Becker (CDU/CSU):
Ich habe noch zwei Nachfragen an Herrn Schick.
Und zwar haben wir hier zwei Fallgestaltungen
vor Augen, die eben sehr auseinandergehen, was
die moglichen Geschiftsgegenstdnde betrifft. Auf
der einen Seite haben wir den Fall, in dem die

20 neuen Stadthduser an den Markt gebracht
werden miissen, wo es wahrscheinlich sehr
einfach ist, Kdufer zu finden, und man sich auch
vielleicht iiber Bauméngel noch nicht so viele
Gedanken machen muss. Und auf der anderen
Seite haben wir den Fall, in dem das Miitterchen
in der Eifel sein Objekt verkauft. Kénnten Sie uns
noch einmal ein wenig erkldren, wie der Markt da
jetzt anteilig aussieht? Wie typisch ist diese
Vorstellung, dass wir ein neues Objekt haben, fiir
das es viele Interessenten gibt, und wie oft haben
wir eben den anderen Fall, in dem die Vermitt-
lung schwierig ist? Und dann noch zur
Konstellation, in der die Kosten zwischen
Verkdufer und Kaufer geteilt werden: Wie lauft
das tatsdchlich ab? Kann man dann tatsdchlich
davon ausgehen, dass beide Seiten gleichviel
bezahlen oder miisste das noch irgendwie
abgesichert werden? Oder gibt es da vielleicht das
Vorgehen des Verkdufers, zu sagen, dass er
verhandele, er dann jedoch nur in die eigene
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Tasche verhandelt? Das wiirde ich gern noch
wissen. Danke.

Der Vorsitzende: Herr Luczak bitte, dann Frau
Bayram.

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak (CDU/CSU): Ich habe
eine Frage, die ich an Herrn Fischer richten will.
Wir haben jetzt von Herrn Artz wie auch von Frau
Gsell gehort, dass der Kdufer mehr oder weniger
auch jetzt schon alleine gelassen wire, dass
Makler ungepriift die Angaben eines Verkaufers
weitergeben wiirden — das ist ja faktisch nicht so.
Sie, Frau Gsell, hatten nachher eine Einschran-
kung genannt: wenn es nach der Praxis des
Maklers sozusagen offensichtlich ist. Es gibt aber
auch noch ein paar weitere Einschriankungen,
insbesondere dann, wenn es dem Erwerber auf
einen Umstand in besonderer Weise ankommt
und das deutlich wird, dann muss ein Makler
zumindest auch darauf hinweisen, dass er die
Angaben eben nicht gepriift hat. Und da wiirde
ich Sie, Herr Fischer, noch einmal bitten wollen,
das vielleicht noch einmal ein bisschen
auszufiihren. Wie sieht es denn mit dem
Verbraucherschutz aus, wenn man jetzt sagt: ,,Wir
fiihren das Bestellerprinzip ein.“? Sie hatten in
Threr Stellungnahme gesagt, dass es dann keinen
Anspruch auf eine Beratung gibt. Und das, was
Sie als ein wirksames Sanktionsinstrumentarium
dargestellt haben — den § 654 BGB, die
Verwirkung der Provision —, das wiirde im
Ergebnis dann eigentlich auch leerlaufen, wenn
eine solche Treuepflicht gar nicht mehr bestehen
wiirde, wenn der Makler nur noch einseitiger
Interessenvertreter des Verkdufers wére. Das
wirde mich noch einmal interessieren, wenn Sie
das noch einmal ins Verhiltnis setzen konnten.
Eine zweite Frage hitte ich noch einmal an Herrn
Schick: Hier ist ja gerade die Frage aufgekommen,
wie es mit der AusschlieBlichkeit aussieht. Das
haben wir ja bereits beim Bestellerprinzip im
Rahmen des Mietrechts. Da ist es auch so, dass
argumentiert wird, dass theoretisch auch ein
Mieter provisionspflichtig sein kann. Aber das
scheint mir jedoch eine sehr theoretische
Dimension zu sein, weil es in der Regel ja so ist,
dass bestimmte Objekte bei der Vermietung im
Bestand eines Maklers sind und wenn dann ein
Mieter anfragt, dann ist natiirlich trotzdem der
Anbietende — in dem Fall der Vermieter — der
Erste gewesen und damit provisionszahlungs-
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pflichtig. Wie ist es bei Immobilienkdufen? Hat
man da eine dhnliche Situation? Wozu fiihrt das
eigentlich am Ende, wenn man ein solches
AusschlieBlichkeitskriterium einfiihrt? Sind dann
bestimmte Objekte verbrannt und dann am Ende
auch nicht mehr vermittelbar? Also leidet am
Ende moglicherweise auch die Transparenz, wenn
ein Objekt in den Bestdnden gar nicht mehr
gefiihrt werden kann, und ist das am Ende dann
letztlich auch eine Belastung fiir die Kédufer, die
gerade auch in bestimmten Marktlagen Objekte
suchen, wo es schwer ist, Objekte zu finden?

Der Vorsitzende: Danke schon. Frau Bayram bitte,
dann Herr Hemmelgarn.

Abg. Canan Bayram (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Zunichst will ich einmal kurz etwas
dazu sagen, dass hier teilweise ganz unterschied-
liche Lebenssachverhalte zugrunde gelegt werden,
fiir die wir als Gesetzgeberinnen und Gesetzgeber
Antworten finden miissen. Ich selbst habe meinen
Wabhlkreis hier in Friedrichshain-Kreuzberg in
Berlin und kann Thnen sagen, dass von den
wenigstens Sachverstdndigen hier die Situation in
meinem Wahlkreis geschildert wurde. Insoweit
kann ich auch gar nicht nachvollziehen, dass
vielleicht auch Fans, sag ich mal, der sozialen
Marktwirtschaft in diesem Kontext davon
sprechen konnen, dass der Markt hier etwas
regelt. Hier gibt es, glaube ich, einen entfesselten
Markt und insoweit wiirde ich meine Frage auch
unter diesen von mir geschilderten Sachverhalt,
von dem ich der Ansicht bin, dass wir den
mitregeln miissen, stellen. Insoweit stelle ich eine
Frage an die beiden Sachverstdndigen Frau
Professor Gsell und Herrn Professor Artz. Es ist
auch gar nicht neu, sondern es ist schon in der
Vergangenheit so gewesen, dass wir beim Recht
differenzieren mussten, weil eben die Lebenssach-
verhalte im gesamten Bundesgebiet nicht
einheitlich sind — weder in den Konstellationen,
wie sie sich fiir die Biirgerinnen und Biirger
darstellen, noch fiir uns als Gesetzgeber und
Gesetzgeberinnen, die wir versuchen, den
rechtlichen Rahmen zu regeln, der am Ende hilft
und zwar allen Betroffenen. Deswegen wire
meine Frage, Frau Professor Gsell: Sie haben ja
schon gesagt, dass die Beschrdankung des Schutzes
auf die Kduferseite vorzugswiirdig sei. Soweit
dieser Empfehlung nicht gefolgt wird, empfehlen
Sie jedenfalls eine Landeroffnungsklausel fiir die

19. Wahlperiode Protokoll der 49. Sitzung

vom 8. Mai 2019

Seite 29 von 93



Deckelung der Maklerprovision. Kénnen Sie das
vielleicht kurz erldutern? Und in eine dhnliche
Richtung geht dann natiirlich auch die Frage an
Sie, Herr Professor Artz: Was wére denn aus Ihrer
Sicht eine Moglichkeit, um insbesondere dem
Land Berlin oder auch den Menschen in meinem
Wahlkreis zu helfen? Danke schon.

Der Vorsitzende: Herr Hemmelgarn bitte, dann
Herr Kiihn.

Abg. Udo Hemmelgarn (AfD): Vielen Dank. Ich
hétte eine Frage an Herrn Schmidt. Die
Immobilienpreise in den Metropolen sind in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Die
Preissteigerungen haben dabei nicht zuletzt mit
dem niedrigen Zinsniveau infolge der Eurorettung
zu tun. Die Maklercourtage betrdagt derzeit in
einigen Metropolregionen 7,14 Prozent, in einigen
Bundesldndern liegen sie niedriger oder werden
geteilt. Hat es hier in den letzten Jahren
prozentuale Anhebungen der Maklercourtage
gegeben oder wurde das Prinzip, dass der Kdufer
die Courtage zu tragen hat, auf weitere
Bundesldnder ausgeweitet? Also letztendlich die
Frage: Wie hat sich die Maklercourtage relativ zu
den Kaufpreisen entwickelt? Gibt es Anstiege, die
nicht auf die gestiegenen Kaufpreise
zuriickzufiihren sind? Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke schon. Nun bitte Herr
Kiihn und dann Herr GroB.

Abg. Christian Kiihn (T{ibingen) (BUNDNIS
90/DIE GRUNEN): Ich habe eine ganz kurze Frage
an Frau Heinrich, die Frage nach dem
Sachkundenachweis. Wir reden hier jetzt sehr viel
iiber die Tétigkeit des Maklers, aber in
Deutschland gibt es natiirlich, sage ich mal, keine
Verpflichtung, dass man eine Ausbildung, ein
Studium, einen Meisterbrief, was auch immer
bendtigt, um eine Maklertdtigkeit aufzunehmen.
Das ist sozusagen immer das Bild des ehrlichen
Sachverwalters. Konnen Sie noch einmal
darstellen, was die Voraussetzungen sind, um den
Maklerberuf auszuiiben, und wie stehen Sie zu
der Frage und auch der Forderung, die auch hier
schon genannt worden ist, einen Sachkunde-
nachweis fiir Makler einzufithren?

Der Vorsitzende: Und Herr GroD, bitte.

Abg. Michael Gro8 (SPD): In aller Kiirze: Die
Kollegin Bayram hat ja schon eine sehr
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interessante Frage gestellt — muss man Ungleiches
ungleich behandeln? Ich stelle meine Frage an
Frau Heinrich: Ist das aus Ihrer Sicht auch so,
dass wir eben die Regionen unterschiedlich
behandeln miissen, bezogen auf Verkdufer und
Kéufer und auf die Konstellationen auf dem
Wohnungsmarkt? Und kénnen Sie vielleicht auch
noch einmal etwas zu folgendem Punkt sagen: Ich
habe ja gerade gelernt, dass der Makler auch der
Sozialarbeiter der Zukunft ist, weil er sich um zu
Pflegende kiimmern muss. Kénnen Sie da aus
Thren Alltagsbeobachtungen auch diese
Konsequenzen ziehen?

Der Vorsitzende: Danke sehr. Weitere Wort-
meldungen sehe ich nicht. Dann beginnen wir mit
der zweiten Antwortrunde. Herr Artz fangt an mit
einer Antwort an Frau Bayram. Bitte schon.

SV Prof. Dr. Markus Artz: Das geht, glaube ich,
auch ganz schnell. Der Bezug zum Mietrecht ist
natiirlich relativ leicht herzustellen, wo wir ja
gerade in den letzten Jahren solche regionalen
Regelungen bekommen haben. Man hort ja auch,
dass in Berlin vielleicht sogar landesrechtliche
Regelungen entstehen konnten. Ich glaube, dass
das hier anders ist. Beim Mietrecht haben wir sehr
stark eingegriffen, das wurde ja auch nie
irgendwie anders gesehen. Bei der Kappungs-
grenze oder insbesondere bei der Mietpreisbremse
gibt es einen enormen Eingriff in die Situation des
Vermieters und das wurde beschrankt auf
angespannte Wohnungsmaérkte. Hier wiirde ich
sagen, kommen wir eher zu einer Art Normalitét
zuriick — jedenfalls beim Bestellerprinzip —, dass
derjenige, der bestellt, eben die Vergiitung zahlt.
Und deswegen sehe ich auch das Problem im
landlichen Raum nicht, wenn da der Verkaufer
zahlt. Anders wiirde ich das — und so hat Frau
Gsell das ja auch geschrieben — unter Umstdnden
bei der Deckelung sehen. Da miisste man dariiber
reden, wobei ich auch ohne diese Deckelung
auskommen koénnte — das sage ich ganz offen. Das
Bestellerprinzip aber — das ist mir ganz wichtig —
wiirde ich eher flichendeckend ausgestalten, weil
das ndmlich iiberhaupt nicht so arg eingreift in
die Situation. Vielen Dank.

Der Vorsitzende: Danke schon. Beim Herrn
Eichener habe wir eine Frage von Frau Willkomm
notiert. Bitte.
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SV Prof. Dr. Volker Eichener: Auf dem Markt fiir
Mietwohnungen sehen wir tatsdchlich eine
Asymmetrie, weil wir auf der einen Seite einen
Vermieter haben, der vermdégend und
unternehmerisch tétig ist, und wir auf der anderen
Seite den Mieter haben, der ein Verbraucher ist
und der im Zweifel auch vermogenslos ist. Bei
Eigentumstransaktionen konnen wir eine solche
Asymmetrie eigentlich nicht erkennen. Wir haben
einen selbstnutzenden Eigentiimer als Verkdufer,
der Geldbedarf hat, und wir haben auf der
Kéuferseite jemanden, der in der Regel
wohnungsmaiBig bereits versorgt ist, sich aber
verbessern will, sein Vermogen anlegen will und
der iiber Eigenkapital verfiigt. Von daher kénnen
wir solch eine Asymmetrie dort nicht erkennen.
Zu den soziologischen Aspekten habe ich mich
bereits gedulert.

Der Vorsitzende: Danke sehr. Herr Fischer nun
bitte auf die Frage von Herrn Luczak.

SV Dr. Detlev Fischer: Zu der Frage der Haftung
ist natiirlich zunéchst ganz klar zu sagen: Wenn
jetzt der Doppelmakler entfillt, gibt es keine
vertragliche Haftungsbeziehung mehr zwischen
dem Kédufer und dem Makler und damit ist er nur
noch angewiesen, wenn da irgendwelche
Fehlangaben vorliegen sollten. Dann miisste die
Deliktshaftung eingreifen und diese ist nach
deutschem Recht bekanntermalBen sehr ungiinstig
ausgestaltet. Vermogensschdden werden nicht
ersetzt, sittenwidriges Verhalten des Maklers
miisste von dem Kdufer nachgewiesen werden
und wird in den wenigstens Fallen wohl
nachweisbar sein, wenn es herkommlicher Art ist.
Zur Haftungsstruktur ist noch zu ergidnzen: Es ist
natiirlich richtig — was Frau Professor Gsell gesagt
hat —, dass der Makler im Regelfall die Angaben
des Verkdufers nicht zu iiberpriifen hat. Aber es
gibt ja die Plausibilitdtsgrenze. Der Makler geht
aber in vielen Fillen dartber hinaus, dass er doch
effektiv Beratungsleistungen erbringt und da muss
jede Antwort zutreffend sein. Beispiel: Der
Bundesgerichtshof hat jetzt zu steuerrechtlichen
Fragen entschieden, dass der Makler darauf
regelmédBig keine Antwort geben muss. Aber wenn
er Auskiinfte erteilt, dann — das ist ganz
herrschende Meinung — miissen die Auskiinfte
richtig sein. Und wir haben gesehen, dass das
Beratungsportefeuille in manchen Féllen doch
groBer angelegt ist — und desto groBer kann auch
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die vertragliche Haftung greifen. Entfillt sie, sind
wir im deliktischen Bereich.

Der Vorsitzende: Danke schon, Herr Fischer. Frau
Gsell nun bitte mit der Antwort auf eine Frage von
Frau Bayram.

SVe Prof. Dr. Beate Gsell: Danke schon. Ganz kurz
noch zu Herrn Luczak: Sie haben darauf
hingewiesen — was natiirlich véllig zutreffend
ist—, dass der Makler eben eine Pflicht hat, darauf
hinzuweisen, dass er Angaben ungepriift
libernommen hat. Das ist natiirlich richtig. Aber
Sie zahlen als Kdufer dann trotzdem den Makler
fiir die ungepriiften Angaben, deren Richtigkeit
Sie dann eben von dritter Seite, typischerweise
von einem Bausachverstdndigen, iiberpriifen
lassen miissen, wenn Sie sich darauf verlassen
wollen, dass die wirklich zutreffen. Dann zur
Differenzierung der Lebenssachverhalte: Ich
glaube, dass wir hier jedenfalls mit Blick auf die
Deckelung der Provision unbedingt differenzieren
miissen — um das noch einmal ganz deutlich zu
sagen. Ich meine schon, dass wir hier ein wirklich
mindestens zweigeteiltes Deutschland haben, mit
diesen schrumpfenden Gebieten und mit den
Gebieten, die als entfesselte Markte bezeichnet
werden. Und auf diesen entfesselten Mérkten sehe
ich sehr wohl eine Asymmetrie zwischen
Verkdufer und Kaufer. Ich meine auch, mich zu
erinnern, dass es hier in Berlin fast 80 Prozent der
Kaufimmobilien sind, die iiber Makler angeboten
werden. Und da haben Sie als Kdufer nicht die
hier vielfach beschriebene Freiheit, sich das
aussuchen zu konnen, ob Sie vom Makler kaufen
oder nicht. Wenn man allerdings den Schutz auf
die Kauferseite beschriankt, dann bleibt es sowieso
den Maklern unbenommen, dann in diesen
schwierigeren Gebieten, wenn sie mehr Aufwand
betreiben, mit den Verkdufern eine entsprechend
angemessene Provision auszuhandeln. Wenn man
das nicht tut, dafir habe ich in meiner
Stellungnahme pléddiert, dass man dann eine
Offnungsklausel zugunsten der Lander einbaut,
die es den Liandern — die kennen diese Gebiete ja
am besten — ermdglicht, dann Gebiete von einer
Deckelung der Maklerprovision auszunehmen.
Danke.

Der Vorsitzende: Danke sehr. Nun Frau Heinrich
mit zwel Antworten an Herrn GroB und eine
Antwort an Herrn Kiihn. Bitte.
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SVe Gabriele Heinrich: Zur Frage von Herrn
Kiithn: Da die Maklertédtigkeit eine sehr
verantwortungsvolle Téatigkeit ist, dadurch dass
hohe Sachwerte durch die Hinde der Makler
gehen, die sie auch bewerten, sei es bei der
Preisgestaltung, Wertermittlung etc., halten wir es
schon fiir sehr wichtig, dass es hier einen
Sachkundenachweis gibt und dieser entsprechend
eingefiihrt wird. Es gab vor zwei Jahren — so lang
ist es inzwischen her — sogar einmal einen
Gesetzentwurf. Der bezog sich sowohl auf die
Makler als auch die Verwalter. Damals haben wir
sehr dafiir plddiert, dass dieser Sachkunde-
nachweis eingefiihrt wird. Er wurde dann leider
gestrichen. Von daher denke ich, sollte ein neuer
Anlauf geschaffen werden, dass eben solch ein
Sachkundenachweis eingefiihrt wird bzw.
vielleicht sogar ein Ausbildungsberuf in dieser
Richtung geschaffen wird. Ich denke, Verwalter
und Makler sind unterschiedliche Tatigkeiten,
wobei das teilweise auch von den gleichen
Personen gemacht wird — darauf will ich jetzt
nicht eingehen. Aber es ist halt wirklich so, dass
natiirlich der Makler eine Vielzahl von Dingen
beriicksichtigen muss. Er muss sich mit der
Finanzierung auskennen, er muss kommunale
Vorgaben beriicksichtigen, er muss das Baurecht
in Ansédtzen kennen, er muss auch wissen, was
Treu und Glauben ist und was Handeln nach Treu
und Glauben ist. Und auch hinsichtlich der Ethik,
die hier angesprochen wurde. Ich meine: Jemand,
der das einfach mal so anfingt, der wird das nicht
wissen und den wird das wahrscheinlich auch
nicht interessieren. Also diese Dinge miissen
einfach laufen und daher sind wir sehr dafiir, dass
das eingefiihrt wird. Zur Frage von Herrn Grof:
Ich finde nicht, dass man das noch weiter
aufsplitten sollte, je nach Markt. Zumal sich
Marktsituationen im Laufe der Jahre oder
Jahrzehnte ja immer wieder d&ndern. Also was
ganz wichtig ist: ein einfaches Prinzip, eine
einfache Regelung, die auch die Kunden, seien es
die Verkiufer oder die Kdufer, verstehen und mit
der verhindert wird, dass Missverstandnisse oder
Umgehungsgeschifte laufen konnen. Es wurde
heute hier zum Beispiel gar nicht iiber diese
Zunahme von Bieterverfahren geredet. Ich habe
auch stidndig bei mir im Briefkasten Anfragen, die
in diese Richtung gehen, oder Anfragen wie:
,Wollen Sie nicht ihr Haus verkaufen? Sie
brauchen als Verkdufer nichts zu bezahlen — das
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geht alles in Richtung des Kéufers.“. Also diese
ganzen Punkte kann man jetzt nicht regional
unterschiedlich regeln, wenn sich auch die
Markte dndern. Aber die Situation ist einfach wie
folgt: Es gibt viel zu wenig Wettbewerb, die
Maklertédtigkeiten sind intransparent und die
Verkédufer sind aktuell in vielen Regionen in einer
guten Verhandlungsposition und die Kédufer in
einer schlechten — es gibt aber natiirlich auch
Regionen, in denen es anders ist. Und das, was
wir hier wollen, ist Chancengleichheit. Dass
sowohl die Kdufer als auch die Verkadufer in eine
gute, angemessene Verhandlungssituation
kommen. Und das sehen wir am ehesten mit dem
Bestellerprinzip gegeben. Und diese Problematik
mit der Einpreisung wird es in Ansétzen geben,
vielleicht auch in einer Ubergangszeit. Aber
dadurch, dass Verkdufer eben auch verhandeln
und dann auch noch iiber ihren eigenen Anteil
verhandeln miissen, werden sie sehr wahrschein-
lich — davon gehe ich aus — nicht oder nur ein Teil
dieser Zusatzkosten einpreisen. Davon bin ich
ziemlich iberzeugt.

Der Vorsitzende: Danke, Frau Heinrich. Herr
Schick steht nun vor der Herausforderung vier
Fragen in kurzer Zeit zu beantworten: eine Frage
von Frau Willkomm, eine Frage von Herrn Luczak
und zwei Fragen von Frau Winkelmeier-Becker.
Bitte schon.

SV Jiirgen Michael Schick: Herr Dr. Luczak hatte
zur AusschlieBlichkeit gefragt — was wire denn,
wenn das Merkmal der AusschlieBlichkeit wie in
der Wohnungsvermittlung auch bei Immobilien-
kdufen eingefiihrt werden wiirde? Lassen Sie uns
in Erinnerung rufen, wie das funktioniert. Das
bedeutet ja im Sachverhalt, dass der Immobilien-
makler einem Suchenden provisionspflichtig nur
ein Objekt anbieten darf, das er bisher nicht
kannte, das also komplett neu fiir ihn ist, dass er
sich also nicht in seinem Geschéftsumfeld
befindet. Wenn er das dem Suchenden anbietet
und dieser es kauft, dann darf ihm auch die
Provision in Rechnung gestellt werden. Jetzt
wissen wir aber, dass Suchende acht, zehn oder
zwolf Objekte besichtigen. Dann fiihrt das dazu,
dass wenn der Interessent diese Immobilie nicht
nimmt, sie fiir den Immobilienmakler verbrannt
ist und er sie kein zweites Mal einem Suchenden
anbieten darf. Und das bedeutet in der
Konsequenz, dass es diese Suchauftrdge im
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Mietwohnungsbereich gar nicht mehr gibt. Sie
finden heute keinen Immobilienmakler, der fiir
Sie auf der Suche nach einer Mietwohnung tétig
wird. Bei den Kaufinteressenten wére es ebenso,
weil es wirtschaftlich nicht darstellbar ist, weil
Sie quasi eine 1:10-, 1:20-Wahrscheinlichkeit
haben, dass diese Immobilie einmal angeboten
werden kann, denn danach ist sie fiir Sie
verbrannt und Sie diirfen sie nicht mehr
provisionspflichtig anbieten. Frau Winkelmeier-
Becker hatte gefragt, wie es mit der hélftigen
Teilung ist. Ja, das ist in 75 Prozent der Regionen
iiblich, dass die Courtage halftig geteilt wird,
maximal zu drei Prozent plus drei Prozent. Das ist
Realitat auf beiden Seiten, denn ansonsten wird
ein Immobilienmakler im linksrheinischen
Bereich in der weiten Fldache oder in
Stiddeutschland nicht aktiv — das ist nach unserer
Empirie gelebte Praxis. Wenn es hier um den
hochpreisigen Bautridgervertrieb geht — der findet
grundsitzlich seltener mit Immobilienmakler-
Beteiligung statt, weil viele Projektentwickler —
vor allem die groBen — diese eigenen
Vertriebseinheiten haben, das machen die quasi
auf eigene Faust. Sie haben gefragt, was denn
eigentlich ein durchschnittliches Haus wert ist.
Da haben wir alle ganz unterschiedliche
durchschnittliche Kaufpreissammlungen. Eine
Studie ist ja jetzt umfangreich auch im
Wohnungswirtschaftlichen Rat und anderen
Gremien diskutiert worden, die Studie von Kantar
TNS. Diese besagt, dass eine durchschnittliche
gebrauchte Immobilie in Deutschland 280.000
Euro wert ist — das ist quasi der Medianwert. Der
Gesamtkaufpreis liegt {iber alle Wohnimmobilien
etwas hoher. In Hamburg iibrigens gibt es eine
Untersuchung iiber die Maklerquote — weil es jetzt
hier immer um die Zwangslage ging. Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in
Hamburg ermittelt, in wie vielen Féllen denn ein
Immobilienmakler beim Verkauf eines
Einfamilienhauses involviert ist. Das haben sie fiir
2018 ausgerechnet: in 45 Prozent der Félle und
bei Eigentumswohnungen in 46 Prozent der Félle.
Das kann jeder beim Gutachterausschuss
nachlesen. Wir gehen von einer Gesamtmakler-
quote bundesweit von ca. 40 Prozent aus, weil
eben in den regionalen Markten, in der Fldache, die
Maklerquote geringer sein wird als in einer sehr
dicht besiedelten Immobilienlandschaft wie in der
Freien und Hansestadt Hamburg. Also: Berlin ist

Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz

nicht reprasentativ fiir Deutschland, aber auch
Hamburg und Frankfurt sind das nicht. Ich
glaube, dass wir medial wie politisch sehr von
diesen Ballungsregionen geprégt sind, aber
Deutschland ist eben anders und Deutschland ist
mehr als Hamburg, Frankfurt und Berlin. Und
dann noch zu der Frage zur Vergleichbarkeit mit
dem Mietwohnungsmarkt: Herr Eichener hat
schon ausgefiihrt zu dem Immobilienmakler, der
bei der Vermietung quasi im Geschiftsbereich des
Vermieters steht und den wirtschaftlich
schwiécheren Mieter gegeniiber hat. Da gab es,
glaube ich, eine andere Begriindung. Aber Kauf
und Miete kdnnen meines Erachtens nicht
miteinander verglichen werden. Das fingt ja
schon mit der Frage an, ob der Staat hier
liberhaupt tdtig werden darf. Also ich sehe ein,
dass bei der Versorgung mit Mietwohnraum und
auch bei der Vermeidung von Obdachlosigkeit es
eine staatliche Aufgabe gibt. Ob wir das bei
Eigentumswohnungen so sehen kénnen, wiirde
ich in Frage stellen. Ich darf noch einmal auf
diese Kantar-TNS-Studie verweisen: Der
durchschnittliche Kédufer einer Eigentums-
wohnung verwendet Eigenkapital im sechs-
stelligen Bereich. Der wohnt wahrscheinlich
entweder im Eigentum oder in einer Miet-
wohnung, ist aber jedenfalls nicht von
Obdachlosigkeit bedroht, wie das beim
Mietwohnungsbereich ja ein Thema war. Wir
haben eine vollig andere Situation bei
Kaufimmobilien. Ich glaube, wir miissen nicht
alles regulieren in Deutschland, sondern nur da,
wo es notwendig wird. Und die Courtage, die
wiirde umgelegt — ganz sicher in den heily
gelaufenen Markten, wo die Preise teuer sind,
denn da gibt es eben, anders als im Miet-
wohnungsmarkt, auch keine Limitierung. Die
Limitierung mit der Mietpreisbremse, was die
Mietgestaltung angeht, ist evident. Aber in den
Markten, in denen jetzt ein Immobilien-Boom zu
konstatieren ist — wie es ja auch die anderen
Sachverstdndigen ausgefiihrt haben —, also wieder
in den Metropolen — da ist es fiir den Verkédufer
sehr einfach, eine eventuelle Mehrbelastung in
den Kaufpreis zu inkludieren. Am Ende des Tages
wird es der Kédufer sein, der das bezahlt. Und jetzt
war ja in Zweifel gezogen worden, dass der
Verkdufer vielleicht die gesamte Provision bezahlt
oder er moglicherweise auch weniger zahlt —
wenn es dann aber jedenfalls einen Spielraum
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gébe, den sich der Verkdufer durch eine besser
verhandelte Provision, Frau Professor Gsell, quasi
aushandelt, dann bin ich mir ganz sicher, dass er
diesen Spielraum natiirlich auch fiir sich nutzt
und zwar im Sinne eines hoheren Kaufpreises.
Also keiner wird sagen: ,,Gut, dann schenke ich
das jetzt dem Kaufinteressenten.”, gerade in
diesen heill gelaufenen Markten. Ich glaube, Sie
unterliegen da einem Irrtum. Sie entlasten nicht
den Kéufer. Der Kdufer wird nachher mehr
bezahlen, vor allem durch diese akzessorischen
Nebenkosten, wie ja schon ausgefiihrt wurde, und
er verliert Eines: das ist die Beratung — und das
halte ich bei der groBten Investition im Leben
einer Familie in Deutschland fiir brandgefdhrlich.

Der Vorsitzende: Danke schon. Herr Schmidt, Sie
habe eine Frage von Herrn Hemmelgarn gestellt
bekommen. Bitte schon.

SV Michael Schmidt: Herr Hemmelgarn, Sie
wollten wissen, ob die Maklerprovision gestiegen
ist, weil die Immobilienpreise gestiegen sind. Bei
der Geldentwertung nennt man es Inflation und
genau das Gleiche haben wir bei der Makler-
provision bemerkt. Ich kann mich erinnern an die
Jahre 1990 bis 1998, da wurde von den Maklern
ein Blatt —wenn man Gliick hatte, eng beschrieben
— mit den notigsten Informationen weitergeben
und wenn man groBes Gliick hatte, war ein Foto
dabei. Die Maklerprovision war und ist immer
noch sechs Prozent — der Rest, der oben
draufkommt, ist die Mehrwertsteuer. Die
Mehrwertsteuer war 1990 14 Prozent und sie
betrdgt heute 19 Prozent. Bei der Gelegenheit: Die
Grunderwerbsteuer war 1990 zwei Prozent, 2019
betrégt sie sechs Prozent oder in Brandenburg 6,5
Prozent. Heutzutage, das habe ich vorhin gesagt,
ist die Maklerleistung gestiegen und zwar nicht
ein bisschen, sondern erheblich. Wir haben

Schluss der Sitzung: 13:10 Uhr

Stephan Brandner, MdB
Vorsitzender
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durchaus Verpflichtungen, die wir wahrnehmen —
zumindest als anstdndige Kaufleute —, und wir
verschweigen dem Kédufer auch nichts. Ein Exposé
mit einer Seite ist heute nicht denkbar. Auch mit
den technischen Moglichkeiten hat ein Exposé
iiblicherweise als PDF-Datei im Querformat
zwischen 12 und 20 Seiten. Die Immobilien-
portale miissen beschickt werden und dazu
braucht man eine Software. Die Leistung ist eine
erhebliche geworden, wir miissen mehr Personal
haben — insofern ist die Maklerprovision
gesunken, weil die Leistung eine héhere
geworden ist. Ob sich unsere sechs Prozent plus
Mehrwertsteuer auf andere Markte ausiiben, weill
ich nicht. Das kann ich nicht beurteilen. Aber ich
denke nicht, soweit ich den Markt iibersehen
kann, dass andere Bundesldnder nachgezogen
haben. Ich hoffe, ich konnte Ihre Frage
beantworten.

Der Vorsitzende: Vielen Dank, damit ist die
zweite Antwortrunde an ihrem Ende angelangt.
Gibt es weitere Fragen von Seiten der
Abgeordneten? Das sehe ich nicht. Ich bedanke
mich bei den Sachverstdndigen fiir die
interessanten und erhellenden Einblicke in das
deutsche und europédische Maklerwesen. Ich
bedanke mich bei den Zuschauern fiir ihr
Interesse. Ich bedanke mich natiirlich auch bei
den Abgeordneten fiir die zahlreichen Fragen. Wir
werden die Auskiinfte und Informationen in die
Beratung einfliefen lassen und dann eine weise
Entscheidung treffen, wenn es um die Frage geht,
ob der Gesetzentwurf Wirklichkeit werden soll
oder nicht. Vielen Dank, ich wiinsche Thnen noch
einen schonen Tag.
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Stellungnahme

zum Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von Verbra uchern beim Kauf und Verkauf
von Wohnimmobilien vom 26.9.2018 (Makler-Bestellerprinzip- und Preisdeckelgesetz)

(BT-Drucksache 19/4557)

I. Vermittlung von Wohnimmobilien

Der Gesetzentwurf betrifft die Regulierung der Vergiitung von Maklern bei der Vermit t-
lung von Kaufvertrdgen iber Wohnimmobilien. So bringt es die Uberschrift des vorge-
schlagenen § 653a BGB auch zum Ausdruck. Gegenstand der Regulierung soll zum einen
die Einfiihrung des sogenannten Bestellerprinzips und zum anderen die Deckelung des
Provisionsanspruchs des Maklers sein. Eingangs der folgenden Stellungnahme soll bereits
auf folgenden Sachzusammenhang hingewiesen werden, der beide Regelungsbereiche
betrifft.

Wihrend die Uberschrift des § 653a BGB-E vermuten l3sst, die vorgeschlagene Regelung
solle die Vermittlung von Wohnimmobilien im Allgemeinen betreffen, wird der personli-
che Anwendungsbereich in § 653a Abs. 7 des Entwurfs auf Vertrage beschrankt, in denen
der Makler als Unternehmer tatig wird und an dem Immobilienkaufvertrag auf einer Seite
ein Verbraucher beteiligt ist. Es zeigt sich aber, dass sowohl hinsichtlich der Einfihrung
des Bestellerprinzips als auch bezliglich der Preisdeckelung Fehlreize du rch die Fokussie-
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rung auf das Verbrauchergeschaft gesetzt werden. Hinzu kommt, dass Rechtsunsicherheit
dadurch entsteht, dass die Anwendung der vorgeschlagenen Regelung davon abhangen
soll, ob die Immobilie am Ende an einen Verbrauch er verkauft wird. Angemessen erschei-
nen daher — dies sei schon an dieser Stelle vorab festgestellt — schlicht eine Orientierung
an der Vermittlung von Wohnimmobilen und ein Verzicht auf den Verbraucherb ezug.

Il. Einfiihrung des Bestellerprinzips
§ 653a Abs. 3 BGB-E —,,Wer bestellt, der bezahlt “

Die Einfliihrung des sogenannten Bestellerprinzips, das bereits bei der Vermittlung von
Mietwohnungen gilt, ist allein schon vor dem Hintergrund zu begriiRen, dass vertraglich
geschuldete Gegenleistungen grundsatzlich vom Vertragspartner und nicht von einem
Dritten zu erbringen sind. Dass dadurch marktwirtschaftliche Anreize geschaffen werden,
die Hohe der anfallenden Provision im Blick zu behalten, liegt auf der Hand. Es werden
Phanomene der Preisentwicklung bekampft, die auch aus anderen Fallkonstellati onen
bekannt sind, in denen die Gegenleistung von einem Dritten getragen wird. Exemplarisch
genannt sei die Preisspanne bei Reparaturkosten fir ein Kfz, abhangig davon, ob der Ver-
tragspartner personlich oder etwa ein Unfallgegner, resp. dessen Versicherung, die Rech-
nung zu begleichen hat.

Es ist sinnvoll, dass in der Fallkon stellation, in der eine Wohnimmobilie einem Kaufinte-
ressenten von einem durch den Verkdufer in Anspruch genommenen Makler angeboten
wird, die Vergiltung ausschliefSlich vom Verkaufer zu tragen ist. Der Kaufer sollte nicht mit
Kosten belastet werden, die er nicht veranlasst hat.

Angesichts der angesprochenen Anreizwirkung fiir den zunachst mit den durch die Inan-
spruchnahme des Maklers anfallenden Kosten belasteten Verkaufer, liegt es nahe, dass
dieser geneigt ist, folgende Gedanken zu fiihren :

Bedarf es, z.B. in einem angespannten Markt, der Inanspruchnahme eines profes-
sionellen Maklers zur VerdauBerung der Immobilie?

Besteht die Moglichkeit, angesichts der Marktlage die Maklerprovision zu senken?

Beide Gedanken zu fihren liegt fern, wenn die Verglitung von einem Dritten, im Beispiels-
fall vom spateren Kaufer, zu tragen ist. Es ist daher der Schluss nicht zwingend, dass durch
die Einflihrung des Bestellerprinzips derzeit beim Kaufer anfallende Maklerkosten seitens
des Verkdufers 1:1 auf den Kaufpreis der Immobilie aufgeschlagen werden. Dies kann im
Einzelfall geschehen, ist aber abhangig von der jeweiligen Marktlage und wird unter an-
derem von den vorstehend angesprochenen naheliegenden Gedanken des Verkaufers
Uberlagert. Die Einflihrung des Bestellerprinzips mag daher auch dazu fiihren, dass ein
derzeit zu beklagendes Marktversagen im Falle der Beauftragung durch den Verkaufer
behoben wird.
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§ 653a Abs. 7 BGB-E — Verbraucherbeteiligung

Beschrankt man die Einflihrung des Bestellerprinzips im Fall der Beauftragung durch den
Verkaufer auf die Konstellation, in der die Immobilie schliellich an einen Verbraucher
verdaullert wird, setzt man einen Anreiz fiir den Verkaufer und jedenfalls im Zusammen-
spiel mit der Regelung zur D eckelung des Vergiitungsanspruchs auch fir den Makler, den
Verkauf der Wohnimmobilie an einen unternehmerisch tatigen Investor anzustreben. Auf
diesen konnte der Verglitungsanspruch weiterhin abgewalzt werden. Das gesetzgeberi-
sche Ziel, Verbrauchern den Zugang zu Wohneige ntum zu erleichtern, kdnnte dad urch
gefahrdet werden. Es spricht daher viel dafiir, die Regelung zum sog. Bestellerprinzip auf
die Vermittlung von Wohnimmobilien im Allgemeinen zu erstrecken.

§ 653a Abs. 1 Satz 2 BGB-E — Verbot der Doppeltatigkeit

Zu begriilRen ist weiterhin, dass der Makler, der einmal von einer Partei beauftragt wor-
den ist, nur in deren Interesse tatig werden darf. Die Relevanz der Entscheidung fiir einen
Verbraucher, eine Wohnimmobilie zu erwerben oder zu verduRern — oftmals handelt es
sich um einen einmaligen Vorgang im Leben eines Menschen — macht es erforderlich,
dass sich der Verbraucher darauf verlassen kann, seinen Makler als Vertragspartner allein
in seinem Lager und an seiner Seite zu haben. Das Verbot der Doppeltatigkeit ist daher zu
begrifen.

lll. Deckelung der Maklerprovision
§ 653a Abs. 4 BGB-E — Hochstbetrag: 2 % des Kaufpreises

Sowohl der Regelungsansatz als auch dessen Begriindung lberzeug en im Grundsatz. Zu-
nachst ist mit der Entwurfsbegriindung darauf hinzuweisen, dass sich durch die Entwick-
lung der Vermarktung von Immobilien Gber das Internet die Tatigkeit des Immobilienma k-
lers enorm verandert hat und eine Standardisierung der Dienstleistung festzustellen i st.
Die Deckelung der Provision bei 2 % des Kaufpreises erscheint weiterhin — im Falle der
Beauftragung des Maklers durch den Kaufer — angesichts des jedenfalls auf angespannten
Wohnungsmarkten nicht zu bestreitenden Marktversagens angezeigt und angemessen.

Allerdings ist das funktionale Zusammenspiel der Einfiihrung des Bestellerprinzips und der
Verhandelbarkeit von Maklerprovisionen nicht zu Ubersehen. Tragt der Verkaufer die
Verglitungslast flr die Inanspruchnahme des Maklers selbst, spricht — wie bereits ausge-
flhrt — vieles dafiir, dass in dieser Konstellation Marktmechanismen wieder in Gang ge-
setzt werden. Dann spricht allerdings einiges dafiir, die Preisdeckelung auf die Falle zu
beschranken, in denen der Kaufer den Ma kler beauftragt hat.
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§ 653a Abs. 7 BGB-E — Verbraucherbeteiligung

Beschrankt man die Einflihrung der Provisionsdec kelung im Fall der Beauftragung durch
den Verkaufer auf die Konstellation, in der die Immobilie schlie8lich an einen Verbraucher
verduflert wird, setzt man auch hier einen enormen Anreiz fir den Makler, den Verkauf
der Wohnimmobilie an einen unternehmerisch tatigen Investor anzustreben. Gelingt dies,
ist der Makler nach dem vorliegenden Entwurf von der Regulierung seines Vergitungsan-
spruchs befreit. Hinzu kommt, dass neben diesem Fehlanreiz auch Rechtsunsicherheit
dadurch entsteht, dass bei der Beauftragung des Maklers durch den Verkaufer nicht klar
ist, ob es sich beim spateren Erwerber der Immobilie um einen Unternehmer (§ 14 BGB)
oder einen Verbraucher (§ 13 BGB) handelt. Kommt es am Ende zu einem Verkauf an ei-
nen Unternehmer, so hatte der Makler einen Vorschuss verlangen diirfen, was ihm
§ 653a Abs. 2 a.E. BGB-E untersagt, wenn der Kaufer ein Verbraucher ist.

Es spricht daher auch hier viel dafiir, die Regelung auf die Vermittlung von Wohnimm obi-
lien im Allgemeinen zu erstrecken. Dies insbesondere dann, wenn man die Vergltungsb e-
grenzung auch auf die Konstellation erstrecken moéchte, in der der Makler durch den Ver-
kaufer beauftragt wurde.

IV. Sicherung des Riickforderungsanspruchs
§ 653a Abs. 5 BGB-E — Ausschluss von § 817 Satz 2 BGB

Hinsichtlich der Absicherung von Riickforderungsanspriichen sollte nach dem Vorbild des
§ 556g Abs. 1 Satz 4 BGB auch die Anwendung des § 814 BGB ausgeschlossen werden.

Bielefeld, den 7.5.2019

Prof. Dr. Markus Artz
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¢ Die gegenwartige Explosion der Immobilienpreise betrifft in erster Linie einige
Ballungsgebiete. Die Debatte {iber zu hohe Kdufercourtagen wird vor allem in einzelnen
GroRstéddten wie Berlin, Hamburg oder Frankfurt gefiihrt, in denen es marktiiblich ist, dass der
Kaufer die Maklercourtage alleine tragt.

¢ Inden strukturschwécheren Regionen, z. B. in Ostdeutschland, herrscht eine vollkommen
andere Marktlage als in den Ballungsgebieten vor. Niedrige Kaufpreise und lange
Vermarktungszeiten fiir Objekte von 2 Jahren und ldnger zeigen, dass ein Kdufermarkt
vorliegt. Von einer ,,Zwangslage* des Kaufers kann keine Rede sein.

Die Bedeutung der Makler wird im zitierten IW — Kurzbericht 6/2017 durch eine Auswertung der
Daten aus Immo-Scout 24 aus dem Jahr 2016 begriindet. Hierbei ist zu ergdnzen, dass weitere
Immobilienportale an Bedeutung gewonnen haben und zu untersuchen wéren. Auch nutzen
Bautrager, die in Ballungsgebieten Bedeutung haben, vielfach nicht die Dienste von Maklern,
sondern haben ihre eigenen Vertriebsmitarbeiter. Eine Anzeige in Immobilienportalen kann hier
auch oft unterbleiben, wenn andere Wege — wie der Exposé-Aushang in Banken oder Bauschilder
- genutzt werden kdnnen. Ferner ist es eine Erfahrung der Makler, dass Kaufer sehr oft im
Umkreis der zu verkaufenden Immobilien gefunden werden. Deswegen kann tendenziell davon
ausgegangen werden, dass in ldndlichen Gebieten mit einem iberschaubaren Immobilienmarkt
der Verkauf sehr oft von privat zu privat erfolgt.

Der Wissenschaftliche Dienst des Deutschen Bundestages (Sachstand WD7 - 3000 - 162/18 vom
27.08.2018) hat auler Deutschland 6 von 27 weiteren europdischen Ldndern zu Maklerprovisionen
untersucht. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Stellung und Einkommensméglichkeiten der
Makler in Europa sehr unterschiedlich sind. So qualifizieren sich z. B. die Makler in Frankreich sehr
haufig als Juristen und (ibernehmen die Aufgabe des Notars. Wéahrend in manchen anderen
Landern Einzelleistungen unabhangig vom Vertriebserfolg bepreist werden kénnen, wird die
Vertriebsvergitung fiir den deutschen Makler nur im Erfolgsfall fallig. Weitere eigene Kosten, wie
z. B. Aufwendungen fir Besichtigungen, diirfen nicht extra berechnet werden. Selbst bei einem
marktgangigen Verkaufsobjekt kann der Makler nicht sicher sein, dass er den Verkaufserfolg
erzielt. Soweit er keinen Alleinauftrag hat, kann ein anderer Makler zwischenzeitlich das Objekt
verkaufen. Aber selbst bei einem Alleinauftrag ist es dem Eigentiimer unbenommen, selbst noch
einen K&ufer zu finden. Aus der Vertriebsvergiitung eines erfolgreich vermittelten Objektes
miissen daher auch die Aufwendungen aus anderen nicht erfolgreichen Verkaufsféllen getragen
werden. Das heilt, die umfangreichen Dienstleistungen werden nur honoriert, wenn es auch zum
Abschluss kommt. Sehr hiufig aber nehmen Interessenten die Dienste mehrerer Makler in
Anspruch und nutzen sehr intensiv das kostenfreie Beratungsangebot, bis die passende Immobilie
gefunden ist. Das dauert oft sechs bis zwdlf Monate. In dieser Zeit nimmt der Verbraucher
durchschnittlich sechs- bis zehnmal das Dienstleistungsangebot des Immobilienmaklers in
Anspruch, ohne dass der Makler in dieser Zeit Einnahmen fiir seine Tatigkeit erzielt.

Aus der Untersuchung des Wissenschaftlichen Dienstes wird aber klar, dass es in keinem
untersuchten Land eine gesetzlich vorgeschriebene Preisobergrenze gibt.

In vielen Ver&ffentlichungen, wie auch im vorliegenden Gesetzesentwurf, wird beschrieben, dass
in der Regel eine Maklergebiihr von 5 — 6 % plus Mehrwertsteuer (= bis zu 7,14 %) anfallen wiirde.
Gestiitzt wird dies auf die Auswertung von Anzeigen in Immobilienportalen. Diese weisen aber
standardmaRig die Maximalprovisionen aus. Eine Untersuchung der tatsdchlich vereinbarten und
durchgesetzten Provisionen ist nicht bekannt.

Auch gibt es in der Praxis der Vermittlungstéatigkeit keine Anweisung iiber die Héhe zu
vereinbarender Courtageséatze. Vielmehr ist jede Sparkasse/jeder Makler in der Gestaltung frei.
Dies ist zugleich ein wichtiges Merkmal und Voraussetzung fiir einen funktionierenden
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Wettbewerb im Maklergeschéft. So ist bereits heute zu beobachten, dass aufgrund der
Marktmechanismen bei gréReren Kaufpreisen niedrigere Courtagesétze vereinbart werden
(missen). Der Makler schétzt aber ebenso ein, wie groft der Vermarktungsaufwand/die
Vermarktungsdauer wegen einer schlechteren Verkauflichkeit/komplizierteren
Eigentiimerstruktur etc. werden kénnte und preist dies in die Courtagehdhe ein. Bei niedrigen
Kaufpreisen (5000 — 60.000 Euro) werden oft auch Pauschalcourtagen in festen Euro-Betrdagen
vereinbart. Diese liegen dann auch iiber 6 % netto. Dass diese Pauschalcourtagen zuldssig sind,
wurde mehrfach durch Gerichte bestétigt. Hier wurde auch bestatigt, dass ein Makler
wirtschaftlich keine verniinftige Dienstleistung erbringen kann, wenn bestimmte Courtagen in
Euro unterschritten werden.

C. Zu den vorgeschlagenen Lésungen
1. Deckelung der Maklercourtage auf 2 % inklusive Mehrwertsteuer

Bei durchaus in unserem Geschéftsgebiet noch haufiger vorkommenden Verkaufspreisen von
50.000 Euro (und weniger) und dem im Gesetzentwurf vorgesehenen Netto-Courtagesatz von
1,68 % ergdbe sich eine Maklercourtage von maximal 840 Euro netto (und darunter). Gerade die
Vermarktung niedrigpreisiger Objekte ist jedoch aufwéndig (deswegen auch der niedrige Preis).

Eine Preisobergrenze wiirde dazu fiihren, dass sich Makler aus der Vermittlung niedrigpreisiger
Objekte zuriickziehen. Davon wiren neben den strukturschwécheren Regionen auch ein grolRer
Teil des landlichen Raumes betroffen. Eigentiimer missten sich selbst mit der Vermarktung dieser
nicht ,,nebenbei verkauflichen Objekte beschaftigen. Ohne professionelle Unterstiitzung hatten
insbesondere viele dltere Menschen geringe Chancen, ihre Immobilie zu verkaufen, wenn sie z. B.
in eine Pflegeeinrichtung umziehen.

2. Zum Bestellerprinzip

Der Gesetzesentwurf sieht vor, dass derjenige den Makler bezahlt, der ihn beauftragt. Es wird
davon ausgegangen, dass damit die Maklerprovisionen insgesamt sinken.

Zundchst: Wie oben anhand von Zahlen dargestellt, liegt der durchschnittliche Kaufpreis im
tiberwiegenden Teil Deutschlands viel niedriger als im Gesetzentwurf als Beispiel dargestellt. Des
Weiteren ergeben sich bereits bei den heutigen Marktgegebenheiten bei hochpreisigen Objekten
in der Regel niedrigere Courtagesétze, ohne dass es eine gesetzliche Regelung gibt. Zu den
weiteren im Gesetzentwurf unterstellten Wirkungen:

Warum sollte die Maklercourtage sinken, wenn nur der Verkdufer bezahlt?

In Ballungsgebieten mit angespannten Wohnungsmérkten und einer tiblichen Courtageteilung
werden vom Verkdufer aufzubringende Vertriebskosten bereits heute in den Kaufpreis
eingerechnet. Dies ist derzeit problemlos méglich, da die Objekte ein knappes Gut darstellen (in
unserem Unternehmen liegt die Zahl der Objektsuchenden in diesem Bereich derzeit circa 30-mal
so hoch wie die der Objektverkaufer). Es ist nicht erkennbar, warum dies kiinftig anders sein
sollte, wenn ein héherer Courtagebetrag vom Verkaufer gezahlt werden soll. Weder dndert sich
dadurch etwas an der generellen Wohnungsmarktsituation noch am Wettbewerb der Makler um
marktgdngige Objekte, der heute schon sehr intensiv ist. Dabei ist es dem Geschick des Maklers
tiberlassen, den Eigentiimer zu iberzeugen, ihm den Verkaufsauftrag zu geben. Auch in
léndlichen Gebieten mit entspannten Wohnungsmérkten spiegelt sich die Courtage - je nachdem,
ob sie vom Kéufer oder Verkdufer zu tragen ist - in einem niedrigeren oder héheren
Endverkaufspreis wider. An der Gesamtbelastung des Kaufers dndert sich dadurch nichts.
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Welche Vor-/Nachteile ergeben sich fiir den Kéufer, wenn die Vertriebskosten/Maklercourtage in
den Kaufpreis eingerechnet sind?

Bei angespannter Wohnungsmarktlage ist davon auszugehen, dass eine vom Verkaufer zu
tragende Courtage weitgehend eingepreist werden kann. Ein héherer Objektpreis bedeutet fiir
den Ké&ufer, dass flr ihn die Grunderwerbsteuer und die Notargebiihren steigen und damit seine
Gesamtbelastung.

Vielfach wird argumentiert, dass ein héherer Objektpreis durch einen entsprechend héheren
Kreditbetrag finanziert werden kénne und das Eigenkapital nicht belastet werde. Tatsachlich ist
zu unterscheiden zwischen Personalkrediten und Realkrediten. Bei Personalkrediten steht die
Person des Kreditnehmers im Vordergrund. Es wird von der Bank/Sparkasse/Bausparkasse (im
Folgenden ,,Bank* genannt) gepriift, inwieweit diese Person die Kredite zuriickzahlen kann. Bei
Personalkrediten spielt es heute schon keine Rolle, ob die Courtage vom Kéufer gezahlt wird oder
ob sie in den Verkaufswert eingerechnet wurde. Wenn der K&ufer die Riickzahlung des Kredites
voraussichtlich stemmen kann, erhélt er den Kredit - vielfach sogar blanko. Bestimmte
Bankengruppen/Bausparkassen kénnen aber, gesetzlich vorgeschrieben, Personalkredite nur im
eingeschrankten Mafle vergeben.

Bei Realkrediten dient die Immobilie als Sicherheit. Dabei wird ein Beleihungswert ermittelt, der
sich nach dem eingeschitzten Wiederverkaufswert der Immobilie wahrend der gesamten
Kreditlaufzeit richtet. Dabei werden nicht werterhdhende Besonderheiten herausgerechnet und
Abschldge vom Wert vorgenommen, da in der Zukunft Marktschwankungen auftreten kénnen. Da
individuelle Besonderheiten beim Beleihungswert nicht beriicksichtigt werden diirfen, sind auch
die Verkaufskosten aus dem Beleihungswert herauszurechnen. Es ergabe sich kein
Finanzierungsvorteil fiir den Kéufer. Er muss diese Betrdge weiterhin {iber Eigenmittel oder iber
Personalkredite finanzieren.

Welche Konditionen zur Anwendung kommen und in welchen Féllen Auf- oder Abschldge auf
Standardkonditionen vorgenommen werden, ist von Bank zu Bank sehr unterschiedlich. Die
Bonitat des Kreditnehmers spielt bei der Kondition und bei der Beleihungsh&he, insbesondere bei
Personalkrediten, eine entscheidende Rolle Auch die bei der Beleihungswertermittlung des zu
finanzierenden Objekts angesetzten Faktoren weichen bei den Banken voneinander ab. Je nach
Einschédtzung der beauftragten Sachverstandigen kommen somit auch unterschiedlich hohe
Beleihungswerte zustande, die wiederrum Auswirkungen auf die Konditionsgestaltung haben.
Generell kann festgehalten werden, dass ein héherer Kreditbetrag im Vergleich zum
Beleihungswert des Objektes zu schlechteren Konditionen fiihrt. Grundpfandrechtlich gesicherte
Kredite sind wiederumi. d. R. giinstiger als ohne Sicherheit vergebene Kredite.

Um Unterschiede bei den Konditionen und der monatlichen Finanzierungsrate bei Nicht-
[Einrechnung der Maklercourtage in den Kaufpreis herauszuarbeiten, wurden in einem
Baufinanzierungsvergleichsportal am 03.05.2019 folgende Beispielsdaten eingegeben:

Einfamilienhaus in Brandenburg

Kdufer ist Angestellter, gewiinschter Kredit 15 Jahre Zinsfestschreibung, 2 % Tilgung — kein
Eigenkapitaleinsatz geplant (um den Vergleich der beiden Varianten nicht zu verfalschen)
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Variante A
Kaufpreis 500.000,00 Euro - Maklercourtage inkl. - MwSt. von 7,14 % ist separat ausgewiesen —
Finanzierung der Gesamtkosten inkl. aller Nebenkosten gewiinscht.

Variante B
Kaufpreis wie Variante A zzgl. der Maklercourtage inkl. MwSt. von 7,14 % - Finanzierung der
Gesamtkosten inkl. aller Nebenkosten gewiinscht.

Variante A Variante B

Kaufpreis 500.000 € 535.700 €
Maklercourtage 7,14 % inkl. MwsSt. 35.700 € 0€
Grunderwerbssteuer 6,5 % 32.500 € 34.821¢€
Notargebiihren 1,5 % 7.500 € 8.036 €
Grundbuchkosten 0,5 % 2.500 € 2.679 €
Gesamt zu finanzieren 578.200 € 581.236 €
Im Vergleich ausgewiesene Monatsraten

Bank 1 - Rate/Monat 1.831¢€ 1.841¢€
Bank 2 — Rate/Monat 1.648 € 1.666 €

Auch wenn diese Internetrecherche eine représentative Studie nicht ersetzen kann, wird aber
deutlich, dass die Zahlung der Maklercourtage alleine vom Verkdufer fiir den Kaufer finanziell
eher nachteilig ist, weil hohere Nebenkosten zu héheren Finanzierungskosten fiihren.

Wenn der Makler mit Einfiihrung des Bestellerprinzips nur noch im Interesse des Verkdufers tatig
wiirde (der ihn bezahlt), liegt es auf der Hand, dass sich daraus fiir den K&dufer Nachteile ergeben.
Der Erwerb oder Verkauf einer selbstgenutzten Immobilie sind fiir die meisten Menschen
entscheidende Ereignisse im Leben. Irrtiimer und Fehler kdnnen existenzbedrohende Folgen
haben. Kdufer haben in dieser Lebenssituation ein hohes Interesse an einer guten Betreuung, die
Sicherheit gewahrleistet. Finanzielle Belastung, Zustand des Hauses — dem Makler kommt in
dieser Hinsicht eine hohe Verantwortung zu, die nicht nur auf den Verkdufer abzielt, sondern sich
stets auch auf den Kdufer erstreckt. Haufig agiert er wie ein Vermittler oder Mediator und stellt
seine Expertise zur Verfligung. Wiirde der Makler nicht mehr fiir den Kaufer tatig, miisste sich der
Kdufer anderen fachkundigen Rat suchen, der nicht kostenfrei zu haben sein wird. Mit reinen
Verkaufer-Maklern diirften auch Bieterverfahren zunehmen, die ausschlieSlich den héchsten
Verkaufserl&s im Blick haben.

Eine weitere Kundengruppe, die mit Einflihrung des Bestellerprinzips voraussichtlich nicht mehr
durch Makler betreut werden kénnte, sind Verkaufer in erkennbar finanziellen Schwierigkeiten.
Hier besteht fiir den Makler das Risiko, dass im Nachhinein ein Insolvenzverfahren er6ffnet wird
und die gezahlte Maklercourtage vom Insolvenzverwalter zuriickgefordert wird. Heute wird in
solchen Féllen in der Regel eine Kdufercourtage vereinbart. Gerade in diesen Notsituationen, in
denen ein freihdndiger Verkauf noch einen héheren Verkaufserlds bringen wiirde, kénnte ein
Makler nicht mehr helfen. Es bliebe der selbststandige Verkauf durch den Eigentiimer oder die
Zwangsversteigerung.
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Fazit:

Das bestehende System funktioniert. Die groRe Mehrheit der Wohnimmobilienverkaufe in
Deutschland spielt sich in der Kategorie zwischen 100.000 und 200.000 Euro Kaufsumme ab. Der
Gesetzentwurf, der erkennbar auf Ballungsgebiete abzielt, kann in landlichen, strukturschwachen
Regionen schadliche Wirkungen auslésen. Bei einer Deckelung der Maklercourtage auf 1,68 %
netto werden sich viele Makler gerade in strukturschwachen Gegenden aus der aktiven
Vermittlung wegen mangelnder Wirtschaftlichkeit zuriickziehen miissen.

Verkdufer und Kaufer einer Immobilie bekommen im bestehenden System eine wertvolle
Dienstleistung, die sie vor existenzbedrohenden Fehlern und Irrtiimern schiitzt. Bei der
Verlagerung der Maklergebiihr allein auf den Verkdufer besteht die Gefahr, dass sich der Schutz
der Kdufer verringert. Wenn der Verké&ufer die Maklergebtihr alleine zahlt, bestimmen dessen
Interessen die Transaktion. Der Kéufer hdtte kiinftig héhere Risiken oder miisste sich bisherige
Beratungs- und Schutzfunktionen anderweitig einkaufen. Dariiber hinaus drohen ihm héhere
Immobilienpreise und Anschaffungskosten.
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Stellungnahme

zum Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von Verbrauchern beim Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien
(Makler-Bestellerprinzip- und Preisdeckelgesetz) vom 26.09.2018 (BT-Drucksache 19/4557)

Zusammenfassung

Die durch den Gesetzentwurf eingebrachten Neuregelungen sind nicht geeignet, das Ziel, die Anschaffungskos-
ten fir selbstgenutztes Wohneigentum wirksam zu reduzieren, zu erreichen. Bei den gestiegenen Kaufpreisen
flir Wohnimmobilien handelt es sich um ein zyklisch auftretendes temporares und um ein regional begrenzt
auftretendes Problem, das nicht rechtfertigt, ein gewachsenes und bewahrtes System aufzugeben und gravie-
rende unerwiinschte Nebenfolgen hervorzurufen. Die Einflihrung des Bestellerprinzips wiirde zu erheblichen
Rickschritten beim Verbraucherschutz fiihren, weil der Makler dadurch gezwungen wiirde — wie auch interna-
tionale Erfahrungen bestatigen — einseitig die Interessen des Verkaufers zu vertreten. Dies wiirde einerseits zu
steigenden Immobilienpreisen flihren und andererseits die Kdufer groReren Risiken aussetzen, ein Objekt mit
versteckten Mangeln zu erwerben. Durch die Einfiihrung des Bestellerprinzips wiirde sich Deutschland in die-
ser Frage aus dem europaischen Landerverbund ausklinken und internationale wirtschaftsethische Initiativen
torpedieren, wie sie sich in der europdischen Maklernorm DIN EN 15733 niedergeschlagen haben, die vorsieht,
dass der Makler als ehrlicher, fairer und kompetenter Vermittler zwischen Kaufer und Verkaufer auftritt, der
von beiden Seiten beauftragt wird, aktiv nach Mangeln und Risiken forscht und den Kaufer unaufgefordert,
umfassend und ehrlich Gber samtliche relevanten Objekteigenschaften informiert. Der demographische Wan-
del wird dazu fiihren, dass eine wachsende Zahl von hochbetagten Menschen ihre Wohnimmobilien verdauBern
m{issen, was auch zur einer klimapolitischen und wohnungspolitischen Optimierung der Nutzung des Woh-
nungsbestands fiihren wiirde. Daflir werden aber mehr und nicht weniger Dienstleistungen von Maklern ben6-
tigt. Eine Schwachung des Maklergewerbes durch eine angestrebte Kiirzung der Nettoprovision um 72% wiirde
es in Zukunft weder ermdoglichen, Kaufer umfassend zu informieren und beraten, noch Senioren bei ihrem
Wechsel vom Eigenheim in eine bedarfsgerechte altersgerechte Wohnung zu unterstiitzen.

Entwicklung der Preise fiir Wohnimmobilien, Griinde dafiir und der Beitrag der Maklerprovisionen zu den
Immobilienpreisen

Der Gesetzentwurf wird damit begriindet, dass die Preise fiir selbstgenutztes Wohneigentum in den letzten
Jahren stark gestiegen seien. Es heif3t in der Begriindung sogar, ,,dass die Entwicklung der Quadratmeterpreise
nur eine Richtung kennt: Nach oben” (Begriindung, A.l).
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Werfen wir zundchst einen Blick auf die tatsachliche Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen und Ein- und
Zweifamilienhauser sowie auf die Entwicklung der Mieten (jeweils in Euro/gm, indiziert auf 1. Quartal 2004 =
100):
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Quelle: empirica Immobilienpreisindex IV/2018 vom 17. Januar 2019

Die Aussage, dass die Preisentwicklung nur eine Richtung kenne, ist empirisch falsch. Zwischen 2004 (Beginn
der Erhebungen) und 2009 sind die Kaufpreise gesunken, um 10 bis 11%, und zwar stetig. Ein Sondereffekt
(etwa durch die Finanzkrise) ist nicht erkennbar. Seit dem Kaufpreisminimum im Jahr 2009 sind die Mieten um
32% (in kreisfreien Stadten um 41%), die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser um 57% (Stadte: 73%) und fur

Eigentumswohnungen um 83% (Stadte: 93%) gestiegen (Quelle: ebda., eigene Berechnungen).

Der Anstieg der Mieten signalisiert, dass sich seit 2009 ein Wohnungsmangel stetig aufgebaut hat. Der Woh-
nungsmangel ist die unmittelbare Folge der zuriickgegangenen Baufertigstellungen, die infolge zahlreicher po-
litisch bewirkter Verschlechterungen der Investitionsbedingungen (Kiirzung der sozialen Wohnraumférderung
und Umschichtung auf Bestandsmalnahmen, Streichung der degressiven AfA, Streichung der Eigenheimzu-
lage, kostentreibende regulative Auflagen, Verknappung der Baulandausweisung) von 600.000 neuen
Wohneinheiten pro Jahr zur Mitte der 1990er Jahre auf rund 160.000 Wohneinheiten in den Jahren 2009/2010
zurickgegangen ist, also weit unter das Bestandserhaltungsniveau, das bei 300.000 bis 400.000 Einheiten p.a.
liegt. Die rund 300.000 Fertigstellungen, die wir derzeit erreichen, reichen immer noch nicht aus, um eine wei-
tere Verscharfung der Knappheit, namentlich in den strukturstarken GroRstadten, zu verhindern.

Die Preise fliir Wohnimmobilien sind allerdings wesentlich starker gestiegen als die Mieten, insbesondere die
Preise fur Eigentumswohnungen. Das lasst sich auf den Zinseffekt zurtickfiihren, denn seit 2007 sind die Zinsen
fir die Baufinanzierung von Gber 5% auf unter 1% gesunken (bei 10jahriger Zinsfestschreibung). Sinkende Zin-
sen ermoglichen es Kaufern, bei konstanter monatlicher Belastung (Selbstnutzer) bzw. konstanter Rendite (Ka-
pitalanleger) héhere Kaufpreise zu finanzieren.

Wir kénnen nun den Preisanstieg bei Eigentumswohnungen in Hohe von 83% (Stadte: 93%) aufteilen in einen
Mieteffekt (Knappheitseffekt) und in einen Zinseffekt. Das Verhaltnis von mieteninduzierten und zinsinduzier-
ten Preissteigerungen liegt bei 38 zu 62 und in den Stadten, wo sich die Wohnungsknappheit deutlicher be-
merkbar macht, bei 44 zu 56. In jedem Fall ist die zinsinduzierte Preissteigerung starker als die mietenindu-
zierte. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist der Zinseffekt nicht so stark ausgepragt, weil hier die Kapitalanle-
ger kaum eine Rolle spielen.

Damit erscheint die Aussage, dass die Preisentwicklung nur die Richtung nach oben kenne, auch im Hinblick

auf die zukinftige Entwicklung als fragwirdig: Wenn die Zinsen wieder steigen sollten, werden auch die Preise
flir Wohnimmobilien wieder sinken. In der Branche wird bereits seit Jahren davor gewarnt, dass sich eine zins-
induzierte Preisblase entwickelt, die bei einem Zinsanstieg platzen kénnte. Die Bundesbank sah bereits fiir das

47 von 93



@

3/10

Jahr 2017 in den stadtischen Gebieten regionale Uberbewertungen der Wohnimmobilien zwischen 15% und
30% (Deutsche Bundesbank: Finanzstabilitatsbericht 2018, S. 56).

Ahnliches gilt fiir die Entwicklung der Wohnungsmarkte. Wohnungsmaérkte entwickeln sich zyklisch. Der kriegs-
bedingte Wohnungsmangel war in der alten Bundesrepublik 1978 beseitigt, danach entwickelte sich auf den
westdeutschen Wohnungsmarkten sogar ein Wohnungsiiberhang, der sich in Leerstanden niederschlug, bis in
der ersten Halfte der 1990er Jahre eine neue Wohnungsnot eintrat, die aber durch stark steigende Baufertig-
stellungen binnen weniger Jahre wieder abgebaut werden konnte. In den 2000er Jahren traten wieder Woh-
nungsleerstande auf (auch in Westdeutschland), die mit sinkenden Mieten und Kaufpreisen einhergingen, be-
vor ab 2009 eine neue Wohnungsknappheit einsetzte. Wenn die Baufertigstellungen weiter zunehmen (was
allerdings eine beherzte Reaktivierung bewahrter wohnungspolitischer Instrumente erfordern wiirde), kann
auch der gegenwartige Wohnungsmangel wieder beseitigt werden.

SchlieBlich ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnungsmarktregionen in Deutschland auseinanderdriften. Woh-
nungsmangel, Miet- und Kaufpreissteigerungen sind in erster Linie ein Phdnomen der strukturstarken GrofR3-
stadte, die seit Jahren Zuzugsgewinne aufweisen. In strukturschwachen landlichen Regionen (z.B. Saarland,
Sauerland und Siegerland, Nordhessen, Nordbayern, Stidniedersachen, groRe Teile der neuen Bundeslander)
sowie strukturschwachen altindustriellen GroRstddten (z.B. Ruhrgebiet, norddeutsche Kiistenstddte) herrschen
nach wie vor Wohnungsleerstande bei niedrigen Miet- und Kaufpreisniveaus. Wahrend sich in Berlin, Miinchen
oder Disseldorf zahlreiche Interessenten um eine angebotene Wohnimmobilien bewerben, ist die Marktsitua-
tion in Eisenach, Herne oder Bremerhaven genau umgekehrt: Dort haben die Verkdaufer von Wohnimmobilien
groBe Schwierigkeiten Erwerber zu finden. In Gera betragt der mittlere (!) Kaufpreis fur eine Bestandswohnung
685 Euro/gm (IDN-Immobiliendaten).

In der Begriindung zum vorliegenden Gesetzentwurf wird dagegen immer wieder auf die Situation in Berlin
verwiesen. Tatsdchlich ist Berlin, seit sich der Effekt der Hauptstadtverlegung in vollem Umfang durch massive
Zuzige lUberwiegend einkommensstarker Haushalte bemerkbar macht, in besonderem MalSe von Angebotsde-
fiziten betroffen. In den letzten zehn Jahren sind jedes Jahr rund 30.000 Haushalte nach Berlin gezogen, wah-
rend jahrlich nur 10.000 bis 20.000 Einheiten fertiggestellt wurden, so dass sich kumulativ ein immer gréRer
werdendes Angebotsdefizit aufgebaut hat. Die Preisanstiege sind somit einerseits die Kehrseite des Haupt-
stadteffekts, andererseits auch ein hausgemachtes Berliner Problem, weil Berlin in groBem Umfang kommu-
nale Wohnungsbestande und Wohnungsgesellschaften privatisiert hat und darauf verzichtet hat, neuen Wohn-
raum durch eine Randbebauung des Tempelhofer Flughafens zu schaffen.

Der Gesetzentwurf zitiert den IW-Kurzbericht 6/2017, nachdem auf einem (von mehreren) Immobilienportal
deutschlandweit 58,9 % aller Wohnungen und Hauser von Maklern angeboten werden. Diese Zahlen spiegeln
nicht das tatsdchliche Marktgeschehen wieder. Im Durchschnitt der Top-7-Stadte hat der Anteil der neu errich-
teten Objekte an den gesamten Kauffallen im Jahr 2017 bei 28% gelegen, im Umland mit Sicherheit noch dar-
Uber. Die meisten neu errichteten Eigentumswohnungen und Eigenheime, namentlich im unteren und mittle-
ren Preisbereich, werden aber nicht durch Makler vermittelt, sondern den Kdufern von den Bautragern provisi-
onsfrei angeboten. Dabei sind branchenibliche 7% Vertriebskosten in den Verkaufspreis eingepreist. GroRe
Stlickzahlen gleichartiger Wohnungen werden in den Immobilienportalen nur durch einzelne Inserate angebo-
ten, so dass von der Zahl der Inserate nicht auf die Zahl der Kauffalle geschlossen werden kann. Berticksichti-
gen wir diese Effekte, reduziert sich der Marktanteil der Makler auf nur noch 43%, d.h. dass 57% der Kaufe
selbstgenutzter Wohnimmobilien ohne Einschaltung eines Maklers abgewickelt werden (Quelle: Accentro
Wohneigentumsreport 2018, eigene Berechnungen).

Daraus lassen sich erste Schlussfolgerungen ziehen:
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1. Beiden Angebotsdefiziten und den steigenden Preisen flir Wohneigentum handelt es sich um ein zyk-
lisch auftretendes temporares Problem. Es stellt sich die Frage, ob es eine temporare Marktsituation
rechtfertigt, ein gewachsenes System, das alter ist als das BGB, dauerhaft zu andern.

2. Es handelt sich zweitens um ein regionales Problem, von dem langst nicht alle Wohnungsmarktregio-
nen Deutschlands betroffen sind. Auch hier stellt sich die Frage, ob regionale Probleme durch eine
bundesweite Neuregelung geandert werden sollten. Man gewinnt sogar den Eindruck, als handele es
sich bei dem Gesetzentwurf um den Versuch, eine Lex Berolini durchzusetzen, um ein spezifisch Berli-
ner Problem zu l6sen.

3. Der angestrebte Wegfall der Maklerprovision, die in der Masse des Bundesgebiets 3,57% inklusive Um-
satzsteuer betragt (librigens frei verhandelbar), betrifft nur eine Minderheit der Immobilienerwerber
und wirde auch fir diese Minderheit nur zu quantitativ marginalen Entlastungseffekten fiihren. Von
der gesamten Preissteigerung in Hohe von 93%, die seit 2009 in den Stadten aufgetreten ist, wiirde
der Provisionswegfall ganze 3,9% abbauen. Es stellt sich die Frage, ob ein derart geringer Entlastungs-
effekt ausreicht, um die Nebenwirkungen des beabsichtigten Gesetzes zu rechtfertigen.

4. Durch die Einfuhrung des Bestellerprinzips wiirde keine einzige Wohnung mehr gebaut werden, was
aber die wirksamste MalRnahme zur Bekdmpfung der Wohnungsnot ware. Im Gegenteil, das Gesetz
wirde die Investoren, deren Bautatigkeit derzeit so dringend bendtigt wird, eher verschrecken, weil es
einer wichtigen Gruppe von immobilienwirtschaftlichen Akteuren die Existenzgrundlage entziehen
wiirde.

5. Eine effizientere und bedarfsgerechtere Nutzung des Wohnungsbestands, von der auch ein Beitrag zur
Linderung der Wohnungsnot ausgehen kénnte, wiirde eine Starkung der Maklerrolle erfordern und
nicht eine Schwachung, wie sie infolge des angestrebten Gesetzes eintreten wiirde (siehe unten).

Angesichts eines Gesetzes mit derart geringer Wirkung, das zudem nur auf temporare und regional begrenzte
Problemlagen reagiert, ist zu priifen, ob die angestrebten Effekte in einem angemessenen Verhiltnis zu den
Nebenfolgen stehen, die man damit erkaufen wiirde.

Funktionen des Maklers unter dem Status Quo

Damit Markte funktionieren, miissen sie transparent sein, insbesondere dann, wenn die gehandelten Gliter
sehr inhomogen sind. Der Immobilienmarkt ist extrem inhomogen und extrem intransparent. Mit Ausnahme
von Bautrdgerprojekten, bei denen eine groRere Zahl gleichartiger, nach aktuellen Rechtsvorschriften errichte-
ter und abgenommener Objekte auf den Markt kommt, handelt es sich bei Immobilien um komplizierte, von
Laien schwer zu beurteilende Einzelstiicke, die versteckte Risiken bergen kdnnen. Zahlreiche Objektmangel
werden von den Kaufern bei einer Besichtigung nicht erkannt und sind auch den Verkadufern (von denen sich
viele im Seniorenalter befinden) nicht bekannt, so dass keine Anspriiche aufgrund arglistiger Tduschung herge-
leitet werden kénnen. Im Ubrigen verjihren solche Anspriiche i.d.R. nach fiinf Jahren und sind mitunter
schwer durchsetzbar.

Typische Sachmangel von Wohnimmobilien:

e Feuchtigkeitsschaden.

e Mangelhafte AuRenabdichtung, insbesondere eine mangelhafte dulRere Kellerabdichtung,

e Undichtigkeit des Dachs,

e Mangel der Elektroinstallation,

e Mangel der Heizungsanlage,

e Hausschwamm oder Hausbock,

e Asbesthaltige Fassadenverkleidungen oder Isolierungen,

e Fehlen der erforderlichen Baugenehmigung, insbesondere bei nachtraglichen An- und Umbauten,
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e Ein Altlastenverdacht.

Bestimmte Mangel werden erst durch besondere Nachforschungen erkennbar, beispielsweise durch Einsicht-
nahme in die Bauakte, in das Baulastenverzeichnis, in das Altlastenkataster oder in Geoportale, aus denen Ge-
fahren wie Uberschwemmungen ersichtlich sind.

Es ist die Funktion des Immobilienmaklers, im Interesse des Erwerbers aktiv nach Sach- und Rechtsmangeln zu
forschen, diese Mangel im Exposé darzustellen, bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen und den Kaufer dar-
Giber zu informieren. Diese Funktion dient dem Verbraucherschutz. Versdumt dies der Makler, riskiert er sein
Kauferhonorar aufgrund einer Falschberatung.

Der Makler sollte als ehrlicher Vermittler zwischen Kaufer und Verkaufer auftreten, der auf beiden Seiten nach
etwaigen Risiken forscht, beiden Seiten samtliche relevanten Informationen zur Verfiigung stellt und auf einen
fairen Abschluss hinwirkt. Damit der Makler als neutraler, ehrlicher und fairer Vermittler agiert, muss die ver-
tragliche Konstellation entsprechende Pflichten und Anreize bieten, d.h.

= der Makler muss sowohl von Kaufer wie auch von Verkaufer beauftragt sein, so dass er beiden Seiten
treuepflichtig ist,
= die Maklerleistungen missen durch ein Erfolgshonorar vergiitet werden, so dass er einen Anreiz hat,
auf einen schnellen und fairen Vertragsabschluss hinzuwirken, der von beiden Seiten akzeptiert wird,
= der Makler muss von beiden Seiten eine — idealerweise gleich hohe — Provision erhalten, damit er mo-
tiviert ist, die Interessen beider Auftraggeber zu verfolgen, um nicht die Halfte seines Entgelts zu ris-
kieren.
Diese Konstellation ist in den meisten Bundeslandern (mit Ausnahme von Berlin, Brandenburg, Bremen, Ham-
burg und Hessen) bereits seit langem tblich, wo Verkdufer und Kaufer dem Makler eine (frei verhandelbare)
Erfolgsprovision von maximal 3 Prozent zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer zahlen.

Das Erfolgshonorar bietet aus der Sicht der Kunden des Maklers den Vorteil, dass es fir sie kalkulierbar und
vollkommen risikolos ist, weil es nur im Fall eines Vertragsabschlusses fallig wird. Das Risiko, dass es zu zahlrei-
chen Recherchen, Besichtigungen und Verhandlungen kommt, die nicht zum Vertragsabschluss flihren, tragt
allein der Makler. Dies ist zum einen der maximal mogliche Verbraucherschutz. Zum anderen resultiert daraus
ein betriebswirtschaftlicher Anreiz fiir den Makler, einen fiir beide Seiten fairen Vertragsabschluss zu errei-
chen, denn dann wird er seine Provision in kiirzester und mit geringstem Aufwand verdienen kénnen.

Zwar liegt in der prozentualen Bemessung des Honorars auch ein wirtschaftlicher Anreiz darin, einen moglichst
hohen Verkaufspreis zu erzielen, allerdings wiegt der damit erkaufte Mehraufwand viel schwerer. Ein um
10.000 Euro hoherer Kaufpreis steigert die Maklerprovision um maximal 600 Euro, wird aber durch zusatzliche
Besichtigungs- und Verhandlungstermine und mitunter durch zuséatzliche Inserate erkauft. Deshalb ist es (bli-
che Praxis, dass Makler beim Erstgesprach mit dem Verkaufer erst einmal deren unrealistische Preisvorstellun-
gen auf den Marktpreis herunterkorrigieren.

Eine erfolgsabhdngige Doppelbeauftragung und —honorierung, wie sie im GroRteil des Bundesgebiets seit lan-
gem Ublich ist, setzt Anreize, damit der Makler als neutraler, ehrlicher und fairer Vermittler auftritt. Allerdings
gewahrleistet sie nicht, dass der Makler auch die erforderliche Fachkompetenz aufweist, um die geforderten
Leistungen zu erbringen.

Die Weiterbildungsverpflichtung nach § 34c Abs. 2a Gewerbeordnung (20 Stunden innerhalb von drei Jahren)
ist vollkommen unzureichend. Zu fordern ware mindestens das Qualifikationsniveau des gepriiften Immobili-
enfachwirts, das i.d.R. durch BildungsmaRBnahmen mit mindestens 480 Stunden Prasenzunterricht vermittelt

wird.

50 von 93



@

6/10
Die wirtschaftsethischen und professionspolitischen Anforderungen der DIN EN 15733

Die niedrigen Anforderungen an die Zulassung von Maklern der § 34c Abs. 2a Gewerbeordnung (bzw. der Vor-
lauferregelungen) haben dazu gefiihrt, dass am Markt auch Makler tatig sind, die keine professionelle Dienst-

leistungserbringung garantieren. Diese, mitunter nebenberuflich tatigen Makler haben auch den Ruf der Bran-
che beschadigt.

Um diesem Problem entgegenzuwirken, hat die Branche mit einer Selbstregulierung in Form einer technischen
Regel, der seit 2010 geltenden DIN EN 15733, begonnen. Die Norm stellt u.a. folgende Anforderungen auf:

= Eine fachliche Mindestqualifikation, die in Deutschland dem Immobilienfachwirt mit 480 Stunden Pra-
senzunterricht entspricht.
= Eine Haftpflichtversicherung (wird bereits durch §34c Gewerbeordnung gefordert).
= Ein unternehmensinternes Beschwerdemanagement.
= Informationspflichten gegeniiber dem Kaufer: Der Makler muss Informationen und Nachweise tber
das Eigentumsrecht des Verkaufers, die Bebauungssituation auf dem Grundstilick sowie zu etwaigen
Einschrankungen bei der Nutzung des Grundstiicks und zu Objektmangeln einholen und dem Kaufer
unaufgefordert zuleiten.
= Informationspflichten gegeniiber dem Verk&ufer: Der Makler muss Informationen zur Zahlungsfahig-
keit des Kaufers einholen und diese dem Verkaufer zuleiten.
= Befolgung eines Ehrenkodex, der den Makler und seine samtlichen Mitarbeiter verpflichtet, die Inte-
ressen seiner Auftraggeber zu schiitzen und zu beriicksichtigen und jede Diskriminierung zu vermeiden
sowie keine irrefiihrenden oder realitatsfernen Versprechungen zu machen.
Die Einhaltung der DIN EN 15733 wird durch eine anerkannte Zertifizierungsstelle fir jeweils drei Jahre zertifi-
ziert. Die Re-Zertifizierung kann verweigert werden, wenn von Verbrauchern begriindete Beschwerden gegen
den Makler vorgetragen werden und insbesondere wenn der Ombudsmann Immobilien IVD/VPB - Grunder-
werb und Verwaltung (beim Bundesamt fiir Justiz registrierte Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des Ver-
braucherstreitbeilegungsgesetzes) VerstoRe gegen die Norm vortragt.

Als technische Regel ist die DIN EN 15733 unverbindlich, kann aber bei Rechtsstreitigkeiten von Gerichten her-
angezogen werden, weil technische Regeln geeignet sind, unbestimmte Rechtsbegriffe (z.B. ,,Stand der Tech-
nik”, ,,allgemein anerkannte Regel der Technik®) mit Inhalt zu fiillen. Zahlreiche Rechtsgebiete — Bauordnungs-
recht, Arbeitsschutz, Verbraucherschutz, Umweltschutz — arbeiten mit Gesetzen und Verordnungen, die mit
derartigen unbestimmten Rechtsbegriffen auf technische Normen verweisen. Um Zweifel auszuschlieRen, wel-
che Normen als anerkannte Regeln der Technik gelten, kann eine gesetzliche Bestimmung vorsehen, dass die
entsprechenden Normen durch die zustidndige Behorde eingefiihrt werden (so beispielsweise § 3 Abs. 2 Bau-
ordnung NRW bzw. § 3 Abs. 3 Musterbauordnung).

Die Europaische Norm EN 15733 gilt derzeit in 34 européischen Landern (EU, EU-Beitrittskandidaten, z.T.
EFTA). Sie ist Ausdruck internationaler Bemiihungen, auf dem Gebiet der Wirtschaftsethik zu Fortschritten zu
kommen und spezifiziert wirtschaftsethische Anforderungen fiir das Maklergewerbe. Aus wirtschaftsethischer
Sicht stellt die Doppelbeauftragung des Maklers durch Kaufer und Verkaufer ein unverzichtbares Kernelement
dar, um einen fairen Interessenausgleich bei Immobiliengeschaften zu gewahrleisten.

Das Bestellerprinzip, das diese Doppelbeauftragung verbieten wiirde, wiirde damit auch den internationalen
wirtschaftsethischen Bemiihungen zuwiderlaufen. Deutschland wiirde sich damit in diesem Punkt aus der eu-
ropaischen Landergemeinschaft ausklinken und einen nationalen Sonderweg verfolgen. Dass einige andere
Lander ebenfalls diesen Sonderweg beschreiten, verstarkt noch die Tendenz zu einer Erosion der Europdischen
Union.
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Vorhersehbare Auswirkungen des Gesetzentwurfs

Der vorliegende Gesetzentwurf sieht vor, dass der Makler nicht gleichzeitig fiir den Kaufer und Verkaufer tatig
werden darf. Er soll ausschlieRlich von dem bezahlt werden, der ihn bestellt, also in der Regel dem Verkaufer.
Und schlief3lich soll die Provision auf zwei Prozent inklusive Umsatzsteuer beschrankt sein. Sollten diese Rege-
lungen in Kraft treten, sind nachstehende Folgen zu erwarten:

1. Wenn der Makler zukiinftig nur noch vom Verkaufer beauftragt wird, ist er diesem treuepflichtig. Er
darf den Kaufer tiberhaupt nicht mehr beraten, ohne seine Treuepflicht zu verletzen.
2. Zwar hat der Verkdufer eine Offenbarungspflicht Giber bekannte Mangel. Aber der Makler hatte zu-
kiinftig weder Verpflichtung noch Motivation, aktiv nach versteckten Mangeln und Risiken zu forschen.
3. Durch die angestrebte Deckelung wiirde die Maklerprovision von derzeit iblichen 3% + 3% = 6% netto
auf 2% brutto = 1,68% netto sinken. Das wiirde einem Riickgang um 72% entsprechen, so dass der
Makler auch keinen 6konomischen Spielraum mehr hatte, die erforderlichen Nachforschungen anzu-
stellen.
Der beabsichtigte Gesetzentwurf wiirde damit eine scheinbare Kostenentlastung des Erwerbers durch massive
EinbuBen beim Verbraucherschutz erkaufen.

Es ist auch bezweifeln, ob die im Gesetzentwurf vorgesehenen Regelungen liberhaupt geeignet wéaren, den
angestrebten Zweck, namlich eine Senkung der Anschaffungskosten, zu erreichen. Im IW-Kurzbericht 6/2017,
auf den sich die Begriindung des Gesetzentwurfs maRgeblich stiitzt, wird selber konzediert, dass der Wegfall
der Kauferprovision dazu fihren kann, dass der Makler dem Verkaufer tiber die gedeckelte Provision hinaus
zusatzliche Dienstleistungsgebiihren in Rechnung stellt, die der Verkaufer in den Verkaufspreis einpreist. Das
IW behauptet nun, dass daraus trotzdem ein Vorteil fiir den Kaufer erwachsen wiirde, weil die Maklerprovi-
sion jetzt durch Baudarlehen mitfinanziert werden kénne. Dies ist jedoch irrig, denn die Einpreisung von Mak-
lerdienstleistungen erhoht nicht den Beleihungswert, welcher Grundlage fiir die Darlehenssumme ist, denn
dieser orientiert sich am Verkehrswert.

Es waren stattdessen weitere Folgewirkungen zu erwarten:

1. Ein Teil der Erwerber wiirde aus falscher Sparsamkeit heraus Objekte ohne professionelle Beratung
erwerben, ohne deren Mangel und Risiken zu kennen. Haufig werden sie auch einen tGiberhdhten Preis
entrichten, weil ihnen eine entsprechende Beratung fehlt. Die finanziellen Folgen kénnen dann ein
Vielfaches der scheinbar eingesparten Maklerprovision ausmachen.

2. Ein weiterer Teil der Erwerber wird sich professionellen Rat bei Freiberuflern (wie Architekten, Steuer-
berater, Rechtsanwilte) suchen, die sich jede einzelne Dienstleistung honorieren lassen. Da ein Erwer-
ber i.d.R. mehrere Objekte pruft, bevor er bei einem zum Zuge kommt, werden Mehrfachhonorare
anfallen.

3. Ein dritter Teil der Erwerber wird einen Ankaufsmakler beauftragen. Finanziell ware damit gegeniiber
dem Status Quo nichts gewonnen; dafiir wird es aber zu Doppel- und Mehrfachaufwand kommen, weil
auch der Ankaufsmakler Recherchen zu Objekten anstellen muss, die nicht zum Vertragsabschluss
kommen.

In allen drei Fallen ware die Position des Erwerbers gegeniliber dem Status Quo geschwacht, weil der Verkaufer
seinen Informationsvorsprung ausnutzen kénnte und dabei noch von einem Makler, der einseitig seine Inte-
ressen vertritt, unterstiitzt wiirde. Im Sinne des Verbraucherschutzes ware das ein gravierender Rickschritt.

Demographische Aspekte

Der vorliegende Gesetzentwurf will auf Folgewirkungen des Wohnungsmangels reagieren, ohne selber zum
Bau neuer Wohnungen beizutragen. Der Bau neuer Wohnungen stellt aber nicht die einzige Lésung dar, die
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Knappheitssituation zu bewaltigen. Betrachtet man die Wohnflache in Deutschland, kann von einer Mangelsi-
tuation Giberhaupt keine Rede sein, wenn Ende 2017 jedem Einwohner rechnerisch 46,5gm Wohnflache zur
Verfligung standen (Quelle: Statistisches Bundesamt). Ein wesentlicher Grund fur die langfristige Tendenz des
Anstiegs der Wohnflache pro Kopf (die Gbrigens vom Umweltbundesamt aus 6kologischen Griinden sehr kri-
tisch gesehen wird) liegt in der demographischen Entwicklung. Eigenheime wurden in der Vergangenheit meist
von Familien erworben, so dass nach dem Auszug der Kinder und dem Verlust des Partners am Ende eine ein-
zelne Person auf einer Wohnflache von 120gm oder mehr lebt (die dann auch mit der Heizung und Pflege der
Uberflissigen Flache Gberfordert ist).

In einem Forschungsprojekt fiir das damalige Bundesbauministerium (Heinze, Eichener et al.: Neue Wohnung
auch im Alter, 1997) hat der Sachverstandige selber Méglichkeiten aufgezeigt, die vorhandene Wohnflache
effizienter zu nutzen, indem man Tauschvorgange im Wohnungsbestand anregt: Die dltere Person zieht in eine
kleinere, altersgerechte Wohnung um und verkauft das Eigenheim an eine Familie mit hdherem Wohnflachen-
bedarf.

Will man, dass solche Tauschvorgange in Zukunft haufiger praktiziert werden, werden die Dienstleistungen, die
Makler erbringen, noch wichtiger als heute. Es ware die Aufgabe des Immobilienmaklers, ein Leistungspaket
anzubieten, das folgende Dienstleistungen beinhaltet:

=  Ermittlung der Wohnbediirfnisse hochbetagter Immobilieneigentiimer.
= Vermittlung einer bedarfsgerechten altersgerechten Alternativwohnung im Eigentum oder zur Miete.
= QOrganisation des gesamten Umzugsprozesses einschlieBlich der Méblierung, technischer Installatio-
nen, Regelung von Behdérdenangelegenheiten, Beriicksichtigung des familidaren und sozialen Umfelds
etc.
=  Verkauf der bisherigen Immobilie.
= QOrganisation einer Zwischenfinanzierung, da der Kaufpreis fiir die altersgerechte Wohnung (falls wie-
der Eigentum angestrebt wird) fallig wird, bevor der Verkaufserlos fiir das bisherige Eigenheim flief3t.
Falls der Wechsel in ein Mietverhéltnis gewlinscht wird, sind Anlagemodelle zu finden, die es ermogli-
chen, die Mietzahlungen aus dem Verkaufserlds zu finanzieren.
Eine Schwachung des Maklergewerbes, wie sie durch den vorliegenden Gesetzentwurf bewirkt wiirde, wiirde
das Anbieten solcher komplexen Leistungspakete unmaoglich machen.

Uberhaupt erweckt die Begriindung des Gesetzentwurfs den Eindruck, als ob die Erwerber generell schwicher
als die Verkaufer und deshalb besonders schutzbediirftig seien. Durch den Verweis auf das Bestellerprinzip bei
der Vermittlung von Mietwohnungen wird eine Parallele vom Verhaltnis Vermieter/Mieter zum Verhiltnis Ver-
kaufer/Kaufer gezogen. Wahrend nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung tatsichlich eingerdumt wird, dass
sich der Mieter gegeniiber dem Vermieter i.d.R. in einer wirtschaftlich schwacheren Situation befindet, kann
dies fiir die Situation des Kaufers gegeniiber dem Verkaufer verneint werden. Tatsachlich verhalt es sich umge-
kehrt: Der Kaufer befindet sich grundsatzlich in der starkeren Situation. Die meisten Immobilienkaufer sind
janger, erwerbstatig, leben in einer (Miet-) Wohnung und wollen lediglich Wohneigentum erwerben, um ihre
Wohnsituation zu verbessern und Vermaogen zu bilden. Die typischen Verkaufer sind dagegen Senioren, die
aufgrund korperlicher oder geistiger Einschrankungen ihr Eigenheim nicht mehr bewohnen kénnen oder es
handelt sich um Haushalte, die aus finanzieller Not (Arbeitslosigkeit, Trennung oder Scheidung) ihr Objekt ver-
kaufen mussen oder die aus beruflichen Griinden umziehen missen oder um Erbengemeinschaften, die zu-
meist ebenfalls kurzfristig Geld bendétigen.

Von der Marktsituation her kann das Starkeverhaltnis sehr unterschiedlich sein. In strukturstarken, wachsen-
den Regionen ist der Verkaufer im Vorteil, in strukturschwachen, schrumpfenden Regionen dagegen der Kau-
fer. Ein generelles Schutzbeddrfnis fir Kaufer selbstgenutzter Wohnimmobilien Iasst sich nicht erkennen.
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Internationale Vergleiche oder: Von Apfeln und Birnen

Die Gesetzesinitiative wird an mehreren Stellen und jeweils sehr prominent mit internationalen Vergleichen
begriindet. So heillt es in Abschnitt A:

,»,Gleichzeitig zeigt ein Blick nach Europa, dass die Maklerprovision in Deutschland mit Gblicherweise 5 bis 6
und bis zu 7,14 % am obersten Ende der internationalen Skala liegen: In Irland sind 1 bis 2,5 % des Objektprei-
ses gebrauchlich, in den Niederlanden 1 bis maximal 2 %, in Schweden als grobe Faustregel je nach Verkaufs-
preis zwischen 1,5 und 4,5 % Maklerprovision, in GroRbritannien nach verschiedenen Quellen zwischen 1 und
2 %. In Frankreich werden 3 bis 8 % fallig (vgl. Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages, Sach-
stand WD 7 — 3000-162/18 von 27.08.2018).”

Schaut man in den dort zitierten Sachstandsbericht der Wissenschaftlichen Dienste hinein, so fallt erstens auf,
dass der kurze Bericht sehr oberflachliche Darstellungen enthilt, die z.T. mit zweifelhaften Quellen, z.T. (fur
die Niederlande) gar nicht mit Quellen belegt sind und die dann z.T. auch noch vom Gesetzentwurf fehlerhaft
zitiert werden. So stammen die ,,3 bis 8 %“ Provision in Frankreich aus einer sehr oberflachlichen Quelle, wah-
rend die aktuellere und prazisere Quelle (Cabinet Viognier, deutsch-franzdsische Anwaltskanzlei) 6 bis 12% in-
klusive Umsatzsteuer angibt.

Ansonsten werden Apfel mit Birnen verglichen. In den verschiedenen européischen Lindern sind die Wohnei-
gentumskulturen sehr unterschiedlich, insbesondere im Hinblick auf die Haltedauer einer Immobilie, Qualitats-
anspriiche an die Immobilie und Risikotoleranz der Erwerber. Qualitativ minderwertige Eigenheime, wie sie im
Vereinigten Konigreich oder in den Niederlanden fiir eine voriibergehende Nutzung erworben und wieder ver-
duRert werden, wiirden von der Mehrzahl der deutschen Kaufer nicht akzeptiert, waren nicht mit der in
Deutschland Ublichen sehr langfristigen Finanzierung kompatibel und waren ihnen auch nicht als Alterssiche-
rung zu empfehlen.

Noch gravierender sind aber die Unterschiede in der Organisation der Transaktionen und bei der Aufteilung
der Dienstleistungen auf die verschiedenen Akteure. Im Vereinigten Konigreich spielen Makler nur eine unter-
geordnete Rolle, weil die Masse der Immobilientransaktionen durch die finanzierenden Banken abgewickelt
wird. Die Leistung der Makler beschrankt sich dort auf das reine Vermitteln von Angebot und Nachfrage, also
letztlich auf das Inserieren.

Die Maklerleistungen in den Niederlanden sind ebenfalls nicht mit den Maklerleistungen in Deutschland zu
vergleichen, da dort die Notare viele der Leistungen erbringen, die in Deutschland von Maklern erbracht wer-
den (bis hin zur Abrechnung des unterjahrigen Wasserverbrauchs). Die fur die Niederlande genannte marktib-
liche Verkauferprovision deckt nur einen Teil der Leistungen ab, die in Deutschland in der Maklerprovision ent-
halten sind. Zusatzliche Leistungen werden in den Niederlanden (wie auch in anderen Landern) separat abge-
rechnet.

Die Niederlande stellen aber genau das Modell dar, an dem sich der Gesetzentwurf orientiert: Bestellerprinzip
und Verbot einer Doppelbeauftragung durch Kaufer und Verkaufer. Dies flihrt dazu, dass dort die Kaufer von
Immobilien einen eigenen Ankaufsmakler beauftragen (den sie selber vergiiten) oder einen anderen Immobi-
lienexperten (dessen Dienstleistungen sie nach Aufwand honorieren), denn der vom Verkaufer beauftragte
Immobilienmakler stellt ihnen keine Informationen iber Mangel und Risiken des Objekts zur Verfligung. Im
Gegenteil, der Verkaufermakler agiert parteiisch im einseitigen Interesse des Verkaufers, einen moglichst ho-
hen Preis zu erzielen. Der niederlandische Maklerverband NVW wirbt sogar damit, dass der Verkaufermakler
spezielle Taktiken einsetzt, um mehrere Kaufinteressenten gegeneinander auszuspielen und den Preis dadurch
in die Hohe zu treiben:
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,Fur die Verhandlungen kdnnen Sie sich auf Ihren Immobilienverkaufsmakler verlassen. Durch seine Erfahrung
weil} er nicht nur, welches Minimum lhr Haus holen sollte, sondern auch, wie Sie so viel wie méglich dafiir er-
halten kénnen. ... Daher findet er mit Ihnen die Taktik, mit der Sie den besten Preis erzielen kdnnen.” (Quelle:
Website des NVM, eigene Ubersetzung)

Ist es das, was der Bundesgesetzgeber anstrebt?
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Dr. Detlev Fischer, Karlsruhe

Stellungnahme zum Gesetzentwurf eines Makler-Bestellerprinzip- und Preisde-
ckelgesetz (fortan GE), BT-Drucks. 19/4557

I. Vorbemerkung

Seit meiner Zugehorigkeit zum 15. Zivilsenat des Oberlandesgericht Karlsruhe (Ende 1995 bis
April 2002), zu dessen Zustandigkeitsbereich auch das Maklerrecht gehort, befasse ich mich
intensiv mit diesem Rechtsgebiet. Nach meinem Ausscheiden aus dem OLG hatte ich als Vor-
sitzender Richter einer Kammer fir Handelssachen beim Landgericht Karlsruhe (April 2002
bis November 2005) die Gelegenheit weiterhin in dieser Rechtsmaterie zu arbeiten. Zugleich
habe ich verschiedene Beitrage zum Maklerrecht publiziert und bin seit 2005 fir das Deutsche
Anwaltsinstitut in Bochum auf diesem Rechtsgebiet in der Anwaltsfortbildung tatig. Seit 2011
fuhre ich auch fur andere Veranstalter Seminare zum Maklerrecht durch. Wahrend meiner Ta-
tigkeit im Bundesgerichtshof (IX. Zivilsenat, 2005 bis 2015) war ich nicht mit Maklerrechtsa-
chen befasst. Mein 2010 erstmals erschienenes Buch ,Maklerrecht anhand der hdchstrichter-
lichen Rechtsprechung® liegt nun in 4. Aufl. (2017) vor und wird noch in diesem Jahr in 5. Aufl.
erscheinen. Mit der Problematik des Bestellerprinzips habe ich mich wiederholt in Vortragen
(Deutscher Mietgerichtstag; Deutscher Anwaltstag, Arbeitsgemeinschaft fir immobilienrecht
des Deutschen Anwaltsvereins, jeweils 2016) und in Publikationen befasst (NJW 2015, 1560-
1564); WuM 2016, 391-399, IMR 2016, 446-450; NJW 2018, 3287; NJW 2019, 1182).

Il. Grundséatzliches zum Bestellerprinzip
1. Allgemeine Bemerkungen zum Begriff Bestellerprinzip

Das Bestellerprinzip ist im Immobilienmaklerrecht eine neue Rechtsfigur, die erstmals
beschrankt auf das im WoVermittG kodifizierte Wohnungsvermittlungsrecht zum 1.
Juni 2015 eingefuhrt wurde. Sie bedeutet eine deutliche Einschrankung des Grundsat-
zes der Vertragsfreiheit.! Danach soll derjenige die Vergiitung des Maklers tragen, der
ihn als ersten ,bestellt hat. Dass die Formulierung bestellen mit der im Maklerrecht
vielfach tblichen Bezeichnung beauftragen — so wird der vertraglich gebundene Mak-
lerkunde in der Praxis als Auftraggeber bezeichnet,? was dem Gesetzesbegriff des
Auftragsrechts entlehnt ist (8 662; 8 675 BGB) — nicht gleichzustellen ist, ergibt sich
aus dem Bestreben, mit dem Bestellerprinzip einen neuen Ansatz fir die Tragung der
Maklerkosten zu finden. Mit den allgemeinen Grundsétzen der Vertragslehre, wie sie
im BGB seit je her niedergelegt sind, lasst sich das Bestellerprinzip nicht ohne Weite-
res vereinbaren. Das BGB spricht aus guten Griinden nicht von einer Bestellung oder
von einem Besteller, wenn es um Vertragsantrage geht. Dies gilt insbesondere flr die
Inanspruchnahme provisionspflichtiger Maklerdienstleistungen. Den Begriff Besteller
kennt das BGB bislang nur im Werkvertragsrecht und im neuen Bauvertragsrecht. Er
bezeichnet konkret denjenigen, der die Werkleistung in Auftrag gibt (8 631 Abs. 1
BGB). Deshalb wird im aktuellen maklerrechtlichen Schrifttum die Bezeichnung Be-
stellerprinzip von nicht wenigen Autoren in Anfllhrungszeichen gesetzt3; auch ist in
diesem Zusammenhang vom sog. Bestellerprinzip die Rede.*

1 D. Fischer, IMR 2016, 446.

2BGH, Urt. v. 25.10.1967 — VIII ZR 215/66, BGHZ 48, 344, 346; Urt. v. 12.7.2018 — | ZR 152/17, NJW
2019, 1223 Rn. 13; Urt. v. 21.11.2018 — | ZR 10/18, BeckRS 2018, 38996 Rn. 40; D. Fischer, Makler-
recht anhand der hdchstrichterlichen Rechtsprechung, 4. Aufl., Kap. | Rn. 13;

3 Drasdo, NJW-Spezial 2015, 481; Duchstein, NZM 2015, 417; Hufen, NZM 2015, 2014, 663; Ibold,
Maklerrecht, 3. Aufl. 2015, Rn. 185a; Hamm/Schwerdtner, Maklerrecht, 7. Aufl. 2016, Rn. 29;

4 Magnus/Wais, JZ 2016, 183; Wichert, ZMR 2019, 1.
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2. ,Bestellen” als neuer Rechtsbegriff im Maklerrecht

Einen neuen Rechtsbegriff ,bestellen®, wie in § 653a Abs. 1 S. 1, Abs. 3 GE vorgese-
hen, einzufihren, sollte unbedingt vermieden werden. Er ist Ausdruck einer unsaube-
ren, weil mehrdeutigen Gesetzessprache. Bestellen iSd Gesetzesentwurfs bedeutet
sowohl eine vertragliche Bindung des Maklerkunden (Verkaufer/Kaufinteressent) als
auch das Herantreten des Kunden (zumeist des Verkaufers) an den Makler, ohne eine
Bindung einzugehen. Dies gilt umso mehr, wenn der neue Rechtsbegriff ohne Legalde-
finition bleibt.

Er ist zudem uberflussig, weil das Gesetzesanliegen auch mit dem Begriff ausschliel3-
licher Suchauftrag umschrieben werden kann. Die Bezeichnung Suchauftrag ist durch
die maklerrechtliche Praxis entwickelt worden und hat auch Eingang in die makler-
rechtliche Judikatur gefunden.® So wird als eigener Suchauftrag das Herantreten des
Maklerkunden bezeichnet, mit dem der Makler beauftragt wird, fir den Kunden ein
Objekt auRerhalb seines eigenen Bestands ausfindig zu machen.® Die Ausgestaltung
des Bestellerprinzips in 8§ 2 Abs. 1a WoVermittG knipft hieran an. Danach wird der
Wohnungssuchende nur noch dann provisionspflichtig, wenn er den Wohnungsmakler
mit der Suche nach einer Mietgelegenheit beauftragt, die ausschlief3lich fir ihn durch-
gefiihrt wird (Ausschlielichkeitsprinzip).’

3. Regelungsgehalt des Bestellerprinzips

Das Bestellerprinzip bedeutet entweder ein faktisches Doppelmaklerverbot, so die in
§ 2 Abs. 1 WoVermittG kodifizierte Regelung (Entgeltverbot)® oder kann, wie dies der
vorliegende Gesetzentwurf anstrebt, auch ein Doppelmaklerverbot beinhalten mit dem
ein zweiter Maklervertragsabschluss im Anwendungsbereich des Bestellerprinzips
ausdricklich untersagt wird. Danach kann der Makler im Bereich dieses Prinzips nicht
fur beide Seiten, Mieter und Vermieter im Rahmen des Wohnungsvermittlungsrechts
oder, wie im vorliegenden Gesetzesentwurf, beim Erwerb von Wohnungseigentum o-
der sonstigem Wohnraum durch den Verbraucher fir den Verkaufer und Kaufer als
Doppelmakler auftreten. Das Verbot der Doppeltatigkeit hat weitreichende Bedeutung.

4. Der Immobilienmakler als Doppelmakler

Der Doppelmakler ist eine im Maklerrecht vielfach praktizierte Rechtsfigur; sie wird
vom allgemeinen Maklerrecht mit der Sonderbestimmung des § 654 BGB ausdriicklich
angesprochen. Seinem Wortlaut ist zu entnehmen, dass eine Doppeltatigkeit flr beide
Seiten grundsatzlich zulassig ist.° Fur das Handelsmaklerrecht, zu der das Immobili-
enmaklerrecht nicht gehort (8 93 Abs. 2 HGB), ist sie in 8§ 98 HGB ausdriicklich als
(dispositives) Leitbild normiert.1° Im Immobilienbereich ist das Tatigwerden fiir beide
Seiten weitgehend ublich.*!

5 BGH, Urt. v. 22.9.2005 — Il ZR 393/04, NJW 2005, 3779, 3780.

6 D. Fischer, Maklerrecht, 4. Aufl. 2017, Kap. 11l Rn. 23.

7 BVerfG, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015/15, BVerfGE 142, 268 Rn. 79ff.

8 So im WoVermittG, Erman/D. Fischer, BGB, 15. Aufl. 2017, Vor § 652 Rn. 3.

9 BGH, Urt. v. 25.10.1967 — VIII ZR 215/66, BGHZ 48, 344, 346; BGH, NJW-RR 1998, 892; lbold,
Maklerrecht, 3. Aufl. 2015, Rn. 140.

10vgl. M. Roth, in Baumbach/Hopt, HGB, 38. Aufl. 2018, § 93 Rn. 32f.

11 BGH, Beschl. v. 30.4.2003 — 11l ZR 318/02, NJW-RR 2003, 991; D. Fischer, Maklerrecht, 4. Aufl.
2017, Kap. | Rn. 22; Ibold, Maklerrecht, 3. Aufl. 2015, Rn. 140.
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Das gegenwartige Recht hat die Gefahr von Interessenkollisionen beim Doppelmakler
durch die Regelung des 8§ 654 BGB erkannt und mit dieser Bestimmung ein besonders
Sanktionsmittel, die Provisionsverwirkung, geschaffen. Nach der hochstrichterlichen
Rechtsprechung hat § 654 BGB zudem Strafcharakter und kann nicht nur im Falle
einer vertragswidrigen Tatigkeit des Maklers fur die Gegenpartei, sondern bei jeder
schwerwiegenden Treuepflichtverletzung des Maklers zum Verlust der verdienten Pro-
vision fuihren.'? Dieses scharfe Sanktionsmittel, im Schrifttum gelegentlich als diskri-
minierendes Sonderrecht zulasten von Maklern beanstandet,'® tragt dazu bei, den
(Doppel-)Makler zu einer vertragsgerechten Vorgehensweise bei der Durchfihrung
des Maklerauftrags anzuhalten.

Wird die Doppeltatigkeit beim Erwerb von Wohnungseigentum und dem Erwerb von
Wohnimmobilien untersagt, hat der Erwerber keinen Anspruch auf die Beratung des
Maklers. Die Tatigkeit des Immobilienmaklers hat vielfaltige beratungsrelevante Be-
zlige.* So hat er, um eine sachgemaRe Interessenwahrnehmung zu gewahrleisten,
den Auftraggeber nicht nur Uber dasjenige aufzuklaren, was unerlasslich ist, um ihn
vor Schaden zu bewahren, sondern auch tber alle dem Makler bekannten Umsténde,
die fur die EntschlieRung des Auftraggebers von Bedeutung sein konnen.*® Diese Er-
klarungen des Maklers missen insgesamt so beschaffen sein, dass sie seinem Auf-
traggeber keine unzutreffenden Vorstellungen vermitteln.1® Zudem ist der Makler nach
8 4 Nr. 5 StBerG berechtigt, zu einschlagigen steuerlichen Fragen Auskinfte zu ertei-
len und zu beraten.’

5. Weitere Gesichtspunkte gegen das Bestellerprinzip

Bereits in der rechtspolitischen Diskussion zur Einfuhrung des Bestellerprinzips im
Wohnungsvermittlungsrecht wurde beanstandet, dass das rechtspolitische Ziel einer
tatsachlichen Entlastung des Wohnungssuchenden durch das Provisionsverbot (Ent-
geltverbot) nicht ohne weiteres durchsetzbar ist. Das Gesetzesziel, den Wohnungssu-
chenden von der Provisionspflicht zu entlasten, ist nur dort erreichbar, wo die Miete
bereits den von der Mietpreisbremse vorgegebenen Hochstsatzen entspricht. Ansons-
ten bleibt es dem Vermieter unbenommen, bei der Kalkulation der Miethdhe wirtschaft-
liche Nebenkosten, wie entstandene Vermieterprovisionen, vollstandig miteinzubezie-
hen. Auch das Bundesverfassungsgericht hat eine derartige Handhabung nicht bean-
standet.’® Angesichts des Umstands, dass die Mietpreisbremse ohnehin in vielen Re-
gionen derzeit mangels Wirksamkeit nicht greift, wurde die angestrebte tatsachliche
Entlastung wohl nicht erreicht.

12 BGH, Urt. v. 5.2.1962 — VII ZR 248/60, BGHZ 36, 323, 326; Urt. v. 18.10.2012 — Ill ZR 106/11, NJW
2012, 3718 Rn. 16.

13 Staudinger/Arnold, BGB, 2016, § 654 Rn. 2,7.

14 D, Fischer, NZM 2019, 201, 205.

15 BGH, Urt. v. 8.7.1981 - IVa ZR 244/80, NJW 1981, 2685 f.; Urt. v. 28.9. 2000 - Il ZR 43/99, NJW
2000, 3642; Urt. v. 18.1.2007 - Ill ZR 146/06, NJW-RR 2007, 711 Rn. 11; Beschl. v. 18.4.2013 - V ZR
231/12, juris Rn. 16; Beschl. v. 10.11.2016 - | ZR 235/15, WuM 2017, 48 Rn. 20; Urt. v. 12.7.2018 — |
ZR 152/17, BeckRS 2018, 31113 Rn. 12.

16 BGH, Urt. v. 28. 9.2000 - Il ZR 43/99, NJW 2000, 3642; Urt. v. 31.1.2003 - V ZR 389/01, NJW-RR
2003, 700, 701 f.; Beschl. v. 18.4.2013 — V ZR 231/12, juris Rn. 16.

17 BGH, Urt. v. 12.7.2018 — | ZR 152/17, NJW 2019, 1223 Rn. 13.

18 BVerfG, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015/15, BVerfGE 142, 268 Rn. 70.
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Fur den Immobilienerwerb gilt dies noch in einem wesentlich breiteren Ausmal3, weil
aus ordnungspolitischen Gesichtspunkten und aus verfassungsrechtlichen Griinden
eine Regulierung der Kaufpreise nicht in Betracht zu ziehen ist. Daher ist hier eine
.Einpreisung“ entstandener Verkauferprovisionen in den Kaufpreis naheliegender-
weise zu erwarten.*® Auch die Begriindung des GE, BT.-Drucks. 19/4557, S. 3 zu Abs.
3 raumt dies offen ein. Mit dieser Erhéhung der Kaufpreise steigen auch weitere auf
den Kaufinteressenten entfallende Nebenkosten, wie die Grunderwerbssteuer sowie
die Grundbuch- und Notarkosten, weil die anfallenden Gebuhren und Steuern sich
nach der jeweiligen Hohe des Kaufpreises richten.?° Der Umstand, dass gegenwartig
die unmittelbaren Erwerbskosten finanziert werden kdnnen, Maklerkosten dagegen
nicht, erscheint nur eingeschrankt als Vorteil.?! Tatsachlich wird der Kaufer nicht ent-
lastet, sondern ist unmittelbar an der Kostentragung beteiligt.

Da ohnehin das Bestellerprinzip im Wohnungsvermittlungsrecht einer Evaluation un-
terzogen werden soll,?? erscheint es naheliegend, die Ergebnisse dieser Evaluation
abzuwarten, bevor der Anwendungsbereich des Bestellerprinzips auf den Erwerb von
Wohnungsimmobilien erstreckt wird.

lll. Weitere Einzelfragen zum Gesetzesentwurf
1. Formzwang fur den Maklervertragsabschluss

Die im Gesetzesentwurf vorgesehene Textform fur den Abschluss eines Maklerver-
trags ist zu begrifRen. Sie entspricht einer im maklerrechtlichen Schrifttum mehrfach
erhobenen Forderung.?® Von Maklerseite wird nicht selten aus atmosphérischen Ge-
sichtspunkten, was wohl auch den Regeln moderner Vermarktungsstrategie ent-
spricht,?* auf die wiinschenswerte Schriftform verzichtet. Im Rechtsalltag herrscht da-
her vielfach der konkludente Vertragsabschluss vor, der regelméaRig im Maklerprovisi-
onsprozess zu umfangreichen Beweisaufnahmen fiihrt.2° Eine Entlastung der Gerichte
durch Einfihrung der Textform ist daher zu erwarten und positiv zu vermerken.

2. Verflechtungsproblematik

Das in 8 653a Abs. 2 S. 2 GE vorgesehene Provisionsverbot fur Verflechtungsfalle,
wenn also der Makler nicht Dritter ist,?® sondern mit der Verkauferseite wirtschaftlich
verbunden ist, fuhrt zur Durchsetzung der bisherigen hdéchstrichterlichen Verflech-
tungsjudikatur. Sie ist bislang nur dispositives Richterrecht?” und wird im Rechtsalltag
vielfach durch sog. erweiternde Provisionsabreden umgangen. Diese Rechtssatze
nunmehr in zwingendes Gesetzesrecht Giberzufiihren, ist eine wirksame Verbraucher-
schutzmalinahme.

19D, Fischer, NJW 2018, 3287; Wichert, ZMR 2019, 1, 2.

20 D, Fischer, NJW 2018, 3287; Wichert, ZMR 2019, 1, 2.

21 Wichert, ZMR 2019, 1, 2.

22 D. Fischer, IMR 2016, 446, 450.

28 Wiirdinger, JZ 2009, 349, 350; Bethge, AlZ 2013, 14, 15; Koch, Der Provisionsanspruch des Immo-
bilienmaklers, 2. Aufl. 2014, S. 55; D. Fischer, NZM 2014, 449, 450 (allerdings ohne Einbezug des
kaufmannischen Rechtsverkehrs); Ibold, Maklerrecht, 3. Aufl. 2015, Rn. 20.

24 Vgl. hierzu OLG Rostock, Urt. v. 7.9.2005 — 6 U 211/04, NJW-RR 2006, 857.

25 D. Fischer, Maklerrecht, 4. Aufl. 2017, Kap. Il Rn. 23

26 BGH, Urt. v. 24.1.2019 - | ZR 160/17, BeckRS 2019, 2063 Rn. 60.

27 Hierzu im Einzelnen D. Fischer, FS Heinz Georg Bamberger, 2017, S. 35-52
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3. Deckelung der Maklerprovision

Eine Deckelung der Maklerprovision ist bereits in 8§ 653 Abs. 2 BGB angesprochen,
wenn dort von taxmafigem Lohn die Rede ist. Nur gibt es bislang flr Maklerprovision
keine Lohntaxen. Grundsatzlich ist eine Deckelung aus Verbraucherschutzgesichts-
punkten erwagenswert, wie sie auch in dem rechtspolitischen Vorschlag einer Teilung
der Provision in Verkaufer- und Kauferprovision?® zum Ausdruck kommt. Eine Redu-
zierung der Maklerprovision auf 2% des Kaufpreises einschlie3lich Umsatzsteuer, wie
in 8 653a Abs. 4 GE vorgesehen, erscheint nicht den Marktgegebenheiten zu entspre-
chen.

28 Wichert, ZMR 2019, 1, 2.
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Stellungnahme zum
Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von Verbrauchern
beim Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien
(Makler-Bestellerprinzip- und Preisdeckelgesetz) — BT-Drucksache 19/4557

I. Wesentlicher Inhalt: Bestellerprinzip und Deckelung der Maklerprovision fir die

Vermittlung von Wohnimmobilien unter Verbraucherbeteiligung

Der Gesetzentwurf sieht fur die Tatigkeit von Maklern beim Kauf und Verkauf von
Wohnimmobilien unter Verbraucherbeteiligung vor allem zwei Regelungen vor, die
jeweils die Vertragsfreiheit und zugleich die nach Art. 12 Abs. 1 GG geschitzte
Berufsaustbungsfreiheit von Maklern begrenzen: Zum einen soll das sog.
Bestellerprinzip eingefihrt werden, 8§ 653a Abs. 3 BGB-E, das fur die Vermittlung von
Mietwohnrdumen nach 82 Abs. 1la des Gesetzes zur Regelung der
Wohnungsvermittlung (nachfolgend: WoVermRG) bereits geltendes Recht ist. Damit
soll ,,der wirtschaftspolitische Grundsatz, dass nur der Besteller einer Dienstleistung
el

diese zu bezahlen hat“*, verwirklicht werden und ,verhindert werden, dass

Verbraucher Kosten tragen missen, die nicht von ihnen veranlasst worden und

L vgl. BT-Drs. 19/4557, S. 9 zu § 653a Abs. 3 BGB-E.
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vorrangig im Interesse des anderen Vertragsteils entstanden sind“.?2 Zum andern soll
das zuldssige Maklerhonorar auf hochstens 2 % des Kaufpreises® gedeckelt werden,
§ 653a Abs. 4 S. 1 BGB-E.

II. Grundséatzliche Rechtfertigung der geplanten Eingriffe in die Vertragsfreiheit

Die mit dem Gesetzentwurf beabsichtigten Eingriffe in die Vertragsfreiheit und
insbesondere in die durch Art. 12 Abs. 1 GG geschitzte Berufsausubungsfreiheit von
Maklern erscheinen grundsétzlich sinnvoll und gerechtfertigt.*

1. Legitime Zielsetzung

Der Gesetzentwurf verfolgt das ,sozialpolitische[n] Ziel, den Erwerb von
(eigengenutzten) Wohnimmobilien zur Altersvorsorge attraktiver zu machen®‘. Es
handelt sich dabei um ein legitimes legislatives Ziel.® Eine Steigerung der
Wohneigentumsquote erscheint namentlich erstrebenswert, um dem insbesondere
infolge Absenkung des Niveaus der gesetzlichen Rente erwarteten Anstieg der
Altersarmut’ entgegenzuwirken und dies erst recht vor dem Hintergrund, dass fir
Verbraucher aufgrund der seit Jahren anhaltenden Niedrigzinsphase kaum alternative
ertragreiche Anlageformen fiur eine sichere Altersvorsorge existieren. Dabei zahlt die
Wohneigentumsquote in Deutschland zu den niedrigsten in Europa, stagniert diese seit

Jahrzehnten und sinkt der Ersterwerb von Wohneigentum jiingst sogar wieder.®

2. Bestellerprinzip
Die Einfuhrung des Bestellerprinzips ist zu begriBen. Auch bestehen keine

grundsatzlichen (verfassungs)rechtlichen Bedenken.

2Vgl. BT-Drs. 19/4557, S. 7.

% EinschlieRlich gesetzlicher Umsatzsteuer sowie Nebenleistungen jeglicher Art.

4 Vgl. aber noch zu gebotenen Modifikationen des persénlichen Anwendungsbereichs, unten I11.

®Vgl. BT-Drs. 19/4557, S. 6.

& Fehl geht aus den nachfolgenden Griinden die Annahme von Wichert, ZMR 2019, 1., Wohnungskaufer seien mit
sozial schwachen Mietern offensichtlich nicht zu vergleichen.

7 S. zur Bedeutung von Wohneigentum als Bestandteil der Altersvorsorge etwa die im Auftrage des
,,Verbdndebiindis Wohneigentum*® erstellte Studie des Pestel Instituts ,,Wirkung der Wohneigentumsforderung und
mogliche Beitrdge des Wohneigentums zur Alterssicherung, April 2018, abrufbar (am 30.4.2019) unter
https://www.bak.de/w/files/bak/03berufspraxis/bezahlbarer-wohnungsbau/studie-wohneigentum-zur-alterssicherung-
pestel-institut-2018.pdf, S. 6 f., 44.

8 Vgl. die in der vorhergehenden Fn. zitierte Studie des Pestel Instituts ,,Wirkung der Wohneigentumsforderung und
mogliche Beitrdge des Wohneigentums zur Alterssicherung, April 2018, S. 3 ff., 44; ferner Sagner/Voigtlander, IW-
Kurzbericht 34/2018, abrufbar (am 30.4.2019) unter
https://www.iwkoeln.de/fileadmin/publikationen/2018/392784/IW-Kurzbericht_34 2018 Ersterwerber.pdf.
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a. Weiter legislativer Beurteilungs- und Gestaltungsspielraum und Schlissigkeit der

zugrundeliegenden Annahmen

Das Bundesverfassungsgericht® hat fir die Vermittlung von Mietwohnraum in der
Einfuhrung des Bestellerprinzips keinen Verstol} gegen den Schutz der Berufsfreiheit
durch Art. 12 Abs. 1 GG gesehen, sondern einen verfassungsrechtlich gerechtfertigten
und insbesondere verhdltnismé&Rigen Eingriff in die freie Berufsausibung der
Wohnungsvermittler  bejaht und dabei den weiten  Beurteilungs- und
Gestaltungsspielraums des Gesetzgebers betont. Die betreffenden Erwégungen lassen
sich im Wesentlichen auf die durch den vorliegenden Gesetzesentwurf geregelte
Vermittlung beim Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien Gbertragen: Insbesondere
ist parallel zur Maklertétigkeit bei der Vermietung von Wohnraum die Annahme hoch
plausibel, dass das vor allem in den Ballungszentren knappe Angebot an
Wohnimmobilien dazu fihrt, dass Verkdufer Maklerdienste in ihrem eigenen Interesse
in  Anspruch nehmen, die dafiir entstehenden Kosten aber auf den Erwerber
iberwilzen® und dass eine Preisfindung fiir die entsprechenden Maklerdienste nach
Marktgrundsatzen ausbleibt, weil der Verk&ufer an Preisverhandlungen kein Interesse
hat und Immobiliensuchende auf das Entgelt keinen Einfluss nehmen kénnen.' Die
Schlissigkeit dieser Annahmen wird insbesondere durch die regional variierende, aber
jeweils offenbar weit verbreitete Ubung einer vollstandigen oder anteiligen Tragung
der Maklerkosten durch den Immobilienerwerber bestétigt, bei der in der jeweiligen
Region weitgehend einheitliche Courtagesatze Praxis sind.!? Es deutet vor diesem

Hintergrund schlieflich auch nichts auf einen bloR tempordren Missstand hin.

b. Derzeitige Praxis flr die Kéuferseite nicht interessengerecht
Die weit verbreitete Praxis einer von Verkauferseite veranlassten Doppelbeauftragung
des Wohnimmobilienmaklers mit hélftiger Teilung des Honorars oder gar vollstéandiger

Uberwalzung der Maklerkosten ist fiir Kaufer im Regelfall kaum interessengerecht.

Meist handelt es sich beim Kauf einer Wohnimmobilie um eine Entscheidung, die nur

einmal im Leben getroffen wird mit weitreichenden — vor allem finanziellen — Folgen.

° Vgl. BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015, 15, zit. nach juris Rn. 67.

10vgl. BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BVR 1015, 15, zit. nach juris Rn. 68.

11 '\vgl zu den parallelen legislativen und vom BVerfG gebilligten Erwdgungen im Zusammenhang mit der
Wohnungsvermittlung BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015, 15, zit. nach juris Rn. 67.

12 \v/gl. dazu nur Darstellungen aus der Makler- und Maklervermittlungsbranche selbst, so beispielsweise unter
https://www.makler-vergleich.de/immobilien-verkauf/hausverkauf/hausverkauf-privat-oder-makler/durch-
makler/maklerprovision-verkauf.html sowie unter https://www.realbest.de/immobilienverkauf/maklerprovision/#1,
abrufbar jeweils am 30.4.2019.
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Wo ein Ké&ufer sich dafur entscheidet, gegen erhebliches Honorar die
Vermittlungsdienste eines Maklers in Anspruch zu nehmen, liegt es deshalb — &hnlich
wie etwa bei der Beauftragung eines Rechtsanwaltes in Rechtsangelegenheiten®® — im
wohlverstandenen objektiven Interesse jedenfalls eines rechtsunkundigen und
vielleicht auch wirtschaftlich unerfahrenen Verbraucher-Ké&ufers, dass dieser Makler
klar ,,in seinem Lager“ steht und keine widerstreitenden Interessen wahrnimmt.* Der
flr beide Parteien agierende Makler ist hingegen zur Unparteilichkeit verpflichtet und
darf sich insbesondere nur ganz begrenzt fir den Kaufer in Preisverhandlungen

einbringen.?®

Dabei ist der teilweise gedulRerten Beflrchtung zu widersprechen, dass die
Kéuferposition infolge des Bestellerprinzips kuinftig geschwécht und Kaufer in
vermehrter Zahl Fehlentscheidungen beim Kauf von Wohnimmobilien treffen oder gar
hiufiger sachméangelbehafteten Wohnraum erwerben wiirden.'® Dies ist schon deshalb
unplausibel, weil es dem Kaufer unter der Geltung des Bestellerprinzips gerade
unbenommen bleibt, seinen ,eigenen® Makler zu beuftragen, der dann aber auch
ausschlieBlich in seinem Interesse téatig wird, denn § 653a Abs. 1 S. 2 BGB-E verbietet
eine Doppeltatigkeit.t’

In vielen Fallen wird der K&ufer aber mit Grund keinen eigenen Makler beauftragen
wollen, weil er die Eignung der vom verkauferseitig eingesetzten Makler angebotenen
Immobilie fir seine Zwecke — jedenfalls in groben Ziigen — selbst einschatzen kann.
Dann sollte er aber auch kein Maklerhonorar bezahlen missen. Hier gilt es im Ubrigen
daran zu erinnern: Makler agieren bei der Vermittlung von Kaufvertragen weder als
Finanz- noch als Bausachverstandige. Wesentlichen Risiken des Immobilienerwerbs

wie insbesondere denjenigen, mit versteckten Méangeln konfrontiert zu werden, zu

13'vgl. nur zum Verbot von Rechtsanwalten, widerstreitende Interessen wahrzunehmen, § 43a Abs. 4 BRAO.

143, zu einer problematischen Interesenkollision etwa BGH NJW 1970, 1075 , zit. nach juris Leitsatz und Rn. 19,
wonach der Makler, der flir den Verkdufer als Vermittlungsmakler und fiir den Kédufer als Nachweismakler tétig ist,
dem Kéufer, der von der Vermittlungstétigkeit fir den Verkaufer weil3, nicht mitteilen muss, dass er sich dem
Verkaufer den tiber einen bestimmten Kaufpreis hinaus erzielten Ubererlés als Provision hat versprechen lassen;
kritikwirdig auch die standige Rspr., vgl. BGH NJW-RR 2003, 991, zit. nach juris Rn. 4 m.w.Nachw., wonach es
auch ohne Gestattung und selbst dann, wenn dem Maklerkunden die Doppeltatigkeit des Maklers unbekannt gewesen
war, zul&ssig sein soll, dass der Makler fiir beide Teile als Nachweismakler oder fiir den einen als Vermittlungs- und
fir den anderen als Nachweismakler tatig geworden ist.

15 S, dazu nur naher Staudinger/Arnold , 2016, § 654 BGB Rn. 8 f. m.w. Nachw.

16 \vgl. etwa Punkt 4 der von Fehlhaber Immobilien auf ihrer http://www.immobilien-
fehlhaber.de/aktuelles/single/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=53&cHash=da6f985c186e3fac5b94d0520b465807
Website veréffentlichten ,,5 Argumente gegen das Bestellerprinzip beim Immobilienkauf*, abrufbar (am 30.4.2019)
unter http://www.immobilien-
fehlhaber.de/aktuelles/single/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=53&cHash=da6f985c186e3fac5b94d0520b465807

7 Dazu noch unter c.
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teuer zu kaufen oder sich mit dem Kauf finanziell zu ibernehmen, muss der Kaufer
deshalb ohnehin unabhé&ngig vom Einsatz eines Maklers ggf. durch die Einholung von
Gutachten geeigneter Sachverstandiger begegnen und entsprechende Dienstleistungen

werden auch am Markt angeboten.®

So entspricht es namentlich hochstrichterlicher Rechtsprechung®®, dass ein
Immobilienmakler Informationen, die er von dem VerauBerer erhalten hat, auch im
Rahmen einer Doppelbeauftragung fir beide Seiten grundsatzlich ungepruft
weitergeben darf. Er darf lediglich keine solchen Angaben der Verkduferseite in sein
Exposé¢ aufnehmen, die ,nach den in seinem Berufsstand vorauszusetzenden
Kenntnissen ersichtlich als unrichtig, nicht plausibel oder sonst als bedenklich
einzustufen sind*“?. Jenseits davon schuldet der Makler jedoch seinem Auftraggeber
grundséatzlich keine Ermittlungen, sondern darf er im Allgemeinen auf die Richtigkeit
der Angaben des Verk&ufers vertrauen. Dementsprechend wird in Maklerexposes
regelmalig Kklargestellt, dass der Makler nur die Angaben der Verkauferseite
weitergibt, selbst aber nicht fir deren Richtigkeit einstehen mdchte. M.a.W.: Der
K&ufer kann vom Makler schon derzeit nicht erwarten, dass er ihm eine detaillierte
Zustandsbeschreibung der jeweiligen Immobilie liefert oder gar versteckte Sachmangel

aufspirt. Durch das Bestellerprinzip wirde sich daran nichts andern.

c. VerhaltnisméRigkeit der Regulierung

Das Bestellerprinzip erscheint — erneut parallel zu den Erwégungen des
Bundesverfassungsgerichts®* im Zusammenhang der Vermittlung von Mietwohnraum —
auch in Bezug auf die Maklertéatigkeit beim Verkauf und Kauf von Wohnimmobilien
eine geeignete Malknahme zur Erreichung des gesetzgeberischen Ziels einer
Vermeidung einer Belastung von Immobiliensuchenden mit nicht veranlassten
Maklerkosten. Allerdings wird geltend gemacht, dass Kaufer selbst dann, wenn sie
nach dem Bestellerprinzip vor der Zahlung der Maklerprovision bewahrt wirden, diese
im wirtschaftlichen Ergebnis gleichwohl zu tragen héatten, weil zu erwarten sei, dass

Verkéufer die nunmehr von ihnen selbst zu entrichtende Maklerprovision verdeckt auf

18 Inshesondere gibt es Anbieter wie etwa TUV, DEKRA u.a., die auf der Grundlage einer sachverstandigen
Besichtigung und Dokumentation des Zustandes der Wohnimmobilie ein Wertgutachten erstellen und dabei also —
anders als tiblicherweise Makler — nicht lediglich Angaben des Verkaufers ungepriift ibernehmen, vgl. nur (abrufbar
am 4.4.2019) unter https://www.tuev-sued.de/anlagen-bau-
industrietechnik/branchenloesungen/immobilienbewertung und unter https://www.dekra.de/de/haus-und-wohnung/.
19°S. ndher BGH NJW-RR 2007, 711 Rn. 13 m.w.Nachw.

20'3, den Nachw. in der vorhergehenden FuRnote.

2L \v/gl. BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015, 15, zit. nach juris Rn. 69.
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den Kaufpreis aufschlagen wirden, was dann sogar zu einem Ansteigen der
Grunderwerbsteuer und der Notargeblihren und damit zu einer Verteuerung von
Wohnimmobilien fiihren wirde.?? Auch wenn eine solche Entwicklung nicht
schlechthin auszuschlieRen ist, so ist doch nédherliegend, dass Verdullerer einerseits
kiinftig schlicht sorgféaltiger priufen werden, ob der Einsatz von Maklern wirklich
erforderlich ist und andererseits, sofern sie Maklerdienste weiterhin in Anspruch
nehmen, in Verhandlungen um eine Senkung der Honorare treten werden, so dass ein
echter Wettbewerb um die Héhe von Maklerprovisionen entstehen konnte.?® Denn das
Bestellerprinzip schafft jedenfalls insofern ein Eigeninteresses des Verk&ufers an einer
niedrigen Provision, als er mit dieser erst einmal in Vorlage treten muss und nicht
stets ex ante gewiss erscheinen wird, ob ein entsprechend héherer Kaufpreis erzielbar
sein wird. Parallel zu dieser Einschdtzung kommt eine empirische Studie zu dem
Schluss, dass die Einfihrung des Bestellerprinzips bei der Vermittlung des
Abschlusses von Mietvertrdgen tber Wohnraum tatsédchlich nicht zu einer Verteuerung

durch Makler vermittelter Mietwohnungen gefiihrt hat.?*

Die Einflihrung des Bestellerprinzips ist auBerdem grundsatzlich erforderlich, da keine
mildere, d&hnlich effektive MaRnahme ersichtlich ist, um im Kontext des
Eigentumserwerbs an Wohnimmobilien eine Uberwélzung von Maklerkosten zu
verhindern. Die Erforderlichkeit des Bestellerprinzips zur Senkung von
Wohnimmobiliarerwerbskosten wird insbesondere weder dadurch beeintrachtigt, dass
sich der Erwerb von Wohnungen auch durch die Senkung anderer Nebenkosten wie
namentlich der Grunderwerbsteuer erleichtern lieBe® noch dadurch, dass der
Gesetzgeber alternativ eine Teilung der Maklerprovision zwischen Verkaufer und
Kaufer?®, wie sie bereits in vielen Regionen ublich ist?”, vorsehen kénnte. Denn eine

Senkung anderer Nebenkosten konnte keine Abhilfe dagegen schaffen, dass

22 \/gl. nur Wichert, ZMR 2019, 1, 2; ferner etwa Punkt 1 der von Fehlhaber Immobilien auf ihrer
http://mww.immobilien-
fehlhaber.de/aktuelles/single/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=53&cHash=da6f985c186e3fac5b94d0520b465807
Website veréffentlichten ,,5 Argumente gegen das Bestellerprinzip beim Immobilienkauf*, abrufbar (am 30.4.2019)
unter http://mww.immobilien-
fehlhaber.de/aktuelles/single/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=53&cHash=da6f985c186e3fac5b94d0520b465807.

23 In diesem Sinne auch zur Vermittlung von Mietwohnraum BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015, 15, zit.
nach juris Rn. 70.

24 \/gl. Berger/Schmidt, Unburden Renters by Making Landlords Pay the Commission? Evaluating a Policy Reform
in Germany. Discussion paper number 1716, 2017, GSME Discussion Paper Series, passim; abrufbar (am 30.4.2019)
unter https://download.uni-mainz.de/RePEc/pdf/Discussion_Paper_1716.pdf.

25 S0 aber Punkt 2 der in Fn. 22 zitierten ,,5 Argumente gegen das Bestellerprinzip beim Immobilienkauf*.

26 Dafiir etwa Wichert, ZMR 2019, 1, 2; so auch der Kompromissvorschlag i.R.d. in Fn. 22 zitierten ,,5 Argumente
gegen das Bestellerprinzip beim Immobilienkauf™.

27 \/gl. die Nachw. in Fn. 12.
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Verbraucher auch weiterhin im Wege der Uberwalzung von Maklerkosten mit Kosten
belastet werden, die sie nicht veranlasst haben, und eine Teilung des Maklerhonorars
wirde eine solche unangemessene Uberwalzung immer noch im Umfang der halben
Provisionsforderung ermdglichen und damit in ihrer Wirkung hinter der geplanten
Einfihrung des Bestellerprinzips zuriickbleiben.?

SchlieRlich erscheint das Bestellerprinzip auch grundsatzlich® verhaltnismaRig im
engeren Sinne. Die Maklertatigkeit bleibt mit Blick auf Gewerbeimmobilien sowie
b2b-VerdulRerungen von Immobilien géanzlich unangetastet und auch bei der
Vermittlung von Verkdufen und Kéufen von Wohnimmobilien bleibt eine Vermittlung
zulassig und praktikabel, sofern nur eben keine Uberwalzung von Provisionen erfolgt.
Dass dabei aulRerdem eine Doppeltatigkeit verboten wird (8 653a Abs. 1 S. 2 BGB-E),
sichert das Bestellerprinzip effektiv ab, da es andernfalls insbesondere in der
typischen Situation einer Erstbeauftragung des Maklers durch die Verk&uferseite
unschwer maoglich ware, nur diejenigen Kaufinteressenten in die engere Wahl zu
ziehen, die sich auf einen eigenen Maklervertrag einlassen wirden mit der Folge, dass
weiterhin Erwerber Maklerkosten zu tragen hétten, obwohl die Tatigkeit des Maklers

durch den VerauRererseite initiiert wurde.3°

3. Deckelung der Maklerprovision

Gegen die geplante Deckelung der Maklerprovision auf 2% des Kaufpreises bestehen
im Grundsatz3! ebenfalls keine Einwande. Unter der — wie ausgefiihrt®? — schlissigen
Pramisse, dass hinsichtlich der Hohe von Maklerprovisionen flr die Vermittlung von
Wohnimmobilien echte Verhandlungen tber die Hohe haufig nicht stattfinden, mithin
insofern ein echter Preiswettbewerb fehlt und also ein Marktversagen zu beklagen ist,
erscheint eine gesetzliche Regulierung der zuldssigen Provisionshéhe legitim. Auch
insofern kann auf das Vorbild der Vermittlung des Abschlusses von Mietvertragen
tuber Wohnraum verwiesen werden, wo eine entsprechende gesetzliche Deckelung

bereits existiert.®®

28\/gl. zu Letzterem auch die parallele Argumentation des BVerfG in Bezug auf Vorschlége, statt des
Bestellerprinzips bei der Vermittlung des Abschlusses von Mietvertragen tiber Wohnraum eine halftige Teilung der
Maklerprovision vorzusehen, BVerfGE, Beschl. v. 29.6.2016 — 1 BvR 1015, 15, zit. nach juris Rn. 73; s. ferner zu
Bedenken gegen die Doppeltatigkeit wegen drohender Interessenkollision oben unter 11.2.b.

29\/gl. aber sogleich noch unter I11. die Bedenken gegen den persénlichen Anwendungsbereich der geplanten
Regulierung.

30'\vgl. dazu bereits oben unter 11.2.b.

31 3. aber auch dazu noch einschrankend unter I11.

323, vorstehend unter 1. vor und mit Fn. 11.

33,83 Abs. 2 WoVermRG.
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Auch erscheint die konkret geplante Ho6chstgrenze von 2% des Kaufpreises
grundséatzlich angemessen und die Preisregulierung damit verhaltnismaRig. Zugrunde
liegt die Einschitzung, dass die heute iiblichen Entgelte ,,auller Verhéltnis zu der
erbrachten Leistung® des Maklers stiinden, weil es sich bei der Vermittlung von
Wohnimmobilien anders als friher ,weitgehend um eine durch das Internet
vereinfachte und standardisierte Dienstleistung einfacher Art* handle.3* Tatsachlich
lasst sich kaum bestreiten, dass der Aufwand fir die Vermittlung von Immobilien mit
der Entstehung von Internetportalen massiv gesunken ist, man erinnere sich nur daran,
wie teuer es friher war, Wohnungsannoncen in regionalen oder gar Uberregionalen
Zeitungen aufzugeben. Zum andern ist zu bedenken, dass die vor allem in
angespannten Wohnmadrkten in den letzten Jahren massive Verteuerung von
Wohnimmobilien®® aufgrund der Giblichen Festlegung der Provisionshéhe als Quote des
Kaufpreises zu ganz erheblichen Provisionssteigerungen fuhrt, ohne dass ersichtlich

ist, dass dem ein paralleler Mehraufwand bei der Vermittlung gegeniiberstiinde. %

1. Vorschlage fir Modifikationen des persdnlichen Anwendungsbereiches des

Schutzregimes

Sind damit also die geplanten MaRnahmen bezuglich der Vermittlung von Vertragen
Uber den Verkauf und Kauf von Immobilien im Grundsatz zu begriRen, so bestehen
doch Bedenken gegen den geplanten persdnlichen Anwendungsbereich der

vorgeschlagenen Regelungen.

1. Beschrankung des Schutzes auf die Kauferseite vorzugswurdig

Soweit der persénliche Anwendungsbereich des Gesetzentwurfes nach § 653a Abs. 7
BGB-E reicht, also der Makler als Unternehmer agiert und ,, Kdufer oder Verkédufer
Verbraucher sind“, werden auch VerduBerer von Immobilien geschiitzt. Es ist jedoch
fraglich, ob ein solcher Schutz sachlich angemessen ist. Dies gilt insbesondere fir die
nach 8§ 653a Abs. 4 S. 1 BGB-E beabsichtigte Deckelung der Maklerprovision.
Wohnimmobilien sind vor allem in den Ballungszentren ein knappes und begehrtes
Gut. Anbieter solcher Immobilien verfiigen deshalb typischerweise anders als

Nachfrager durchaus Uber Verhandlungsmacht. Es spricht deshalb viel dafiir, dass

3 Vvgl. BT-Drs. 19/4557, S. 10 zu § 653a Abs. 4 BGB-E.

% S0 lagen etwa nach der Pressemitteilung Nr. 136 des Statistischen Bundesamtes vom 5.4.2019, abrufbar (am
1.5.2019) unter https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2019/04/PD19 136 _61261.html die Preise in
fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebdude in Deutschland im Februar 2019 um 4,8 % héher als im
Vorjahresmonat.

36 \/gl. aber zum personlichen Anwendungsbereich sogleich noch unter I11.
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VerédulBerer, wenn sie durch das Bestellerprinzips klnftig daran gehindert werden, von
ihnen selbst veranlasste Maklerprovisionen auf die Erwerberseite berzuwalzen, von
dieser Verhandlungsmacht Gebrauch machen und eine Senkung der Maklerprovisionen
am Markt durchsetzen werden.?” Wahrend also ein Schutz von Kaufinteressenten von
Wohnimmobilien  gegen  nicht eigenveranlasste  sowie gegen Uberhdhte
Maklerprovisionen geboten erscheint, kann ein entsprechendes Schutzbedirfnis in
Bezug auf Anbieter solcher Immobilien nicht, jedenfalls nicht allgemein oder auch nur
typischerweise, konstatiert werden. Selbst dann, wenn es zur Verdulerung einer
Wohnimmobilie beispielsweise deshalb kommt, weil ein Verbraucher sich gezwungen
sieht, in eine Wohnung des Betreuten Wohnens oder ein Seniorenheim umzuziehen
und dafir Finanzmittel bendtigt, ist die Situation des Wohnungsanbieters nicht mit
derjenigen von Kaufinteressenten zu vergleichen, sondern profitiert der Anbieter
jedenfalls auf angespannten Wohnmarkten von dem Angebotsmangel. In
Ubereinstimmung mit dieser Einschatzung behalt das WoVermRG wesentliche
Schutzmechanismen allein Wohnungssuchenden vor.*® Parallel dazu sollte auch der
vorliegende Gesetzentwurf angepasst und in  seiner Schutzrichtung auf

Kaufinteressenten beschrankt werden.®®

Speziell in Bezug auf die Deckelung der Maklerprovision im Verhaltnis zum
VerauBerer ist im Ubrigen zu bedenken, dass es auch Regionen in Deutschland gibt,
die aufgrund sinkender  Einwohnerzahl von Leerstand und fallenden
Wohnimmobilienpreisen betroffen sind.*° Dort mag die Lage u.U. so sein, dass Makler
einen erheblich Uberdurchschnittlichen Aufwand erbringen missen, um einen
Kaufinteressenten aufzutun, mit dem es dann tatsédchlich zu einem Vertragsschluss
kommt. Zugleich mdgen in schrumpfenden Regionen unterdurchschnittlich niedrige
Immobilienpreise  womdglich  dafir  sorgen, dass eine Deckelung der
Provisionsanspriiche in Hohe von 2% des Kaufpreises keine angemessene Vergltung
des Aufwandes von Maklern bei der Kaufersuche mehr erlauben. Um diesen
Befurchtungen insoweit regional unangemessener Eingriffe in die Vertrags- und

Berufsaustbungsfreiheit Rechnung zu tragen, sollte der Entwurf, sofern nicht die

373, dazu schon oben unter 11.2.

38 \gl. vor allem § 2 Abs.1a, Abs. 3, Abs. 5 Nr. 2 WoVermRG, § 3 Abs. 2 WoVermRG, § 4a WoVermRG.

39 Gegen eine Deckelung der Maklerprovision im Verhaltnis zwischen VerauRerer und Makler auch Wichert, ZMR
2019, 1, 2.

40°\v/gl. zur regional unterschiedlichen Bevélkerungsentwicklung in Deutschland einschlieRlich der Binnenwanderung
etwa Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) (Hrsg.): Vereintes Land — drei Jahrzehnte nach dem
Mauerfall.Halle (Saale) 2019, S. 49 ff. abrufbar (am 2.5.2019) unter https://www.iwh-
halle.de/fileadmin/user_upload/publications/sonstint/2019_iwh_vereintes-land_de.pdf
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Anwendung ohnehin — wie vorstehend empfohlen — auf einen Schutz der Erwerberseite
beschrankt wird, mindestens um eine Offnungsklausel erginzt werden, durch welche
die Bundeslander erméchtigt werden, im Wege der Rechtsverordnung entsprechende
Regionen von der vorgeschlagenen gesetzlichen Deckelung der Maklerprovision

auszunehmen.

2. Vermeidung von Reflexwirkungen zugunsten von Unternehmern

Dass in § 653a Abs. 7 BGB-E Uber die Unternehmereigenschaft des Maklers hinaus
lediglich gefordert wird, dass , Kdufer oder Verkdufer Verbraucher sind®, fiihrt aber
auch in anderer Hinsicht zu einem fragwirdigen personlichen Anwendungsbereich.
Denn damit gelangen auch Unternehmer als Kaufvertragsparteien in den Genuss des
Verbraucherschutzregimes, sofern nur auf der anderen Seite des Kaufvertrages ein
Verbraucher steht. So ist also insbesondere nach § 653a Abs. 7 i.V.m. Abs. 3 BGB-E
auch der Unternehmer-K&aufer nur dann provisionspflichtig, wenn er den Makler
beauftragt hat*', ferner kann auch vom Unternehmer-Kaufer nach § 653a Abs. 7 i.V.m.
Abs. 2 S. 3 BGB-E kein Vorschuss verlangt werden und ist auch ihm gegeniber die
Maklerprovision nach § 653a Abs. 7 i.V.m. Abs. 4 S. 1 BGB-E gedeckelt usw., alles
aber jeweils nur, wenn auf der anderen Seite des Kaufgeschafts ein Verbraucher steht,
wahrend die Schutzregelungen dann, wenn auch die andere Vertragsseite Unternehmer

ist, nicht anwendbar sind.

Derartige Reflexwirkungen zugunsten von Unternehmern sollten nach Mdoglichkeit
vermieden werden. Denn zum einen wird zu Beginn der Maklertatigkeit fur einen
Unternehmer u.U. noch gar nicht feststehen, ob auf der anderen Seite des
Kaufvertrages ein Verbraucher stehen wird, so dass Rechtsunsicherheit entsteht, weil
sich ex ante nicht zuverlédssig sagen lasst, ob das geplante Schutzregime anwendbar
ist.*> Vor allem aber ist kein sachlicher Grund ersichtlich, warum es fir die
Schutzbedrftigkeit von Unternehmern einen Unterschied machen soll, ob sie einen

Kaufvertrag mit Verbrauchern schlieBen oder b2b-Vertrage.

41 Dariber hinaus kame bei einer Verbraucherbeteiligung auf Kauferseite sogar der Unternehmer-Verkaufer in den
Genuss des Schutzregimes und wére damit insbesondere auch ihm gegeniber die Maklerprovision nach § 653a Abs.
4 BGB-E gedeckelt. Es wurde bereits unter 1. dargetan, dass ein Schutz des VerduRRerers von Wohnimmobilien nicht
im gleichen MaRe geboten ist wie ein solcher von Erwerbsinteressenten. Dies gilt erst recht, wenn es sich beim
VerduRerer nicht um einen Verbraucher, sondern um einen Unternehmer handelt.

42 Besonders handgreiflich ist diese Rechtsunsicherheit hinsichtlich des Verbotes, einen Vorschuss nach § 653a Abs.
2 S. 3 BGB-E zu verlangen.
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3. Anknupfung allein an den Wohncharakter der Immobilie vorzugswirdig

Fir eine Modifikation des Gesetzentwurfes zur Beseitigung der beschriebenen
Reflexwirkungen stehen zwei Mdglichkeiten zur Wahl: Entweder es werden lediglich
Verbraucher als Adressaten geschitzt oder aber es wird der Schutz allein an den
Wohncharakter der angebotenen Immobilie angeknupft. Die letztgenannte Mdaglichkeit
entspricht dem Konzept des WoVermRG zur Vermittlung des Abschlusses von

Mietvertragen tiber Wohnraum.®

und in der Tat kann man auch fur die Vermittlung von Kaufvertragen uber
Wohnimmobilien bezweifeln, dass es zur Erreichung des beabsichtigten effektiven
Schutzes von Verbrauchern beim Erwerb zur Eigennutzung oder zur Altersvorsorge
zweckmaRig ist, uber den Wohncharakter der jeweiligen Immobilie nach 8 653a Abs. 1
BGB-E hinaus eine Verbraucherbeteiligung als Voraussetzung fiir das Eingreifen des
geplanten Schutzregimes zu fordern. Ein Verzicht auf eine Verbraucherbeteiligung am
Kaufvertrag hétte nicht nur den Vorteil der einfacheren Rechtsanwendung fir sich.
Vielmehr drohen Gberdies womdéglich Fehlanreize in Richtung einer Beglnstigung der
Konzentration von Wohnimmobilien in der Hand von Unternehmen, wenn die bislang
im Maklergeschaft tblichen Geschaftsmodelle einer — zumindest anteiligen -
Provisionstragung durch den Ké&ufer bei Verkdufen an Verbraucher unzulédssig sind,
bei b2b-VerauRerungen aber zulédssig bleiben. Denn es liegt durchaus nahe, dass die
Maklerbranche in Reaktion auf eine solche Beschrankung der Vertragsfreiheit
versuchen wird, ihre Nachweis- und Vermittlungstatigkeit auf b2b-Verkédufe zu
fokussieren und die entsprechenden Wohnungen Verbrauchern womdglich gar nicht
mehr anbieten wird. Gerade in angespannten Immobilienméarkten mag es fir
Unternehmen lohnend erscheinen, auch einzelne Wohnimmobilien zu spekulativen
Zwecken anzukaufen, in der Erwartung einer deutlichen Wertsteigerung geraume Zeit
zu halten und dann in Eigenregie zu verduBern. Eine Regulierung des Maklerrechts,
die Verbraucher als Kaufinteressenten fur Makler weniger attraktiv macht als
Unternehmen, erscheint deshalb problematisch. Vor diesem Hintergrund erscheint es
bedenkenswert, die Anwendbarkeit der geplanten Regelungen allein vom
Wohncharakter der betreffenden Immobilie nach § 653a Abs. 1 BGB-E abhéngig zu

machen, unabhéangig davon, wer kauft.**

3 vgl. § 1 WoVermRG.
44 Dies gilt ungeachtet des Umstandes, dass eine solche einheitliche Regelung den Erwerb von Immobilien auch fir
Unternehmer verbilligen wiirde.
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IV. Weitere inhaltliche und redaktionelle Anregungen

1. Bessere Absicherung des Bestellerprinzips gegen Umgehungen

Die Regelung in § 653a Abs. 6 Nr. 2 BGB-E soll ausweislich der Begrundung des
Entwurfes dazu dienen, ,jeglicher Abrede, die den Vorgaben des 8§ 653a BGB-E
entgegensteht, entgegenzuwirken**. Sie ist jedoch zur Vermeidung einer Uberwalzung
von Maklerkosten auf die andere Vertragsseite redaktionell missgliickt und in ihrer
jetzigen Form kaum sinnvoll. Anstelle des ,,Bestellers® miisste sie vielmehr den Kaufer
der Wohnimmobilie adressieren, der eben typischerweise selbst gerade Kkeine
Maklerleistung bestellt hat, auf den aber gleichwohl die Bezahlung der
Maklerprovision (bergewadlzt werden soll, und anstelle der Unwirksamkeit einer
Vereinbarung, die zur Zahlung eines ,,vom Mikler oder einem Dritten* geschuldeten
Vermittlungsentgelts verpflichtet, sollte die Unwirksamkeit der Ubernahme der
Verpflichtung zur Zahlung des ,vom Besteller oder einem Dritten”, also
typischerweise des vom Verkdufer geschuldeten Vermittlungsentgelts, angeordnet
werden. Damit wiirde eine Regelung parallel zu § 2 Abs. 5 Nr. 2 WoVermRG*® erreicht
des Inhalts, dass die Kaufvertragspartei, die den Makler nicht beauftragt hat, nicht
wirksam verpflichtet werden kann, ein vom Besteller oder einem Dritten geschuldetes

Vermittlungsentgelt zu zahlen.

Auch durch eine Flankierung durch § 653a Abs. 6 Nr. 2 BGB-E in dieser neuen
Fassung ware das Bestellerprinzip nach 8§ 653a Abs. 3 BGB-E aber wohl dennoch nur
unzureichend gegen Umgehungen abgesichert. Denn wenn einerseits VeraulRerer und
Makler in Kenntnis der Rechtslage lediglich ,,informelle Abreden* treffen und dabei
bewusst auf den Abschluss eines Maklervertrages verzichten, andererseits aber der
Makler nur solche Erwerbsinteressenten mit Verkaufsinformationen versorgen wirde,
die sich ihrerseits auf einen Maklervertrag einlielen, wére der Makler formal nach
8 653a Abs. 3 BGB-E berechtigt, vom Erwerber das Maklerhonorar zu verlangen, weil
er mit diesem einen Maklervertrag geschlossen hat und lage auch kein Versto gegen
das Doppelmaklerverbot des 653a Abs. 1 S. 2 BGB-E vor, obwohl faktisch die

Initiative fur das Tatigwerden des Maklers sehr wohl vom Verkaufer ausging. M.a.W.:

45 Vgl. BT-Drs. 19/4557, S. 10.
%6 Diese lautet:
»(5) Eine Vereinbarung ist unwirksam, wenn

1. [...] oder
2. durch sie der Wohnungssuchende verpflichtet wird, ein vom Vermieter oder einem Dritten
geschuldetes Vermittlungsentgelt zu zahlen.*
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Makler und VeréduRerer konnten sich selbst dann, wenn es faktisch der Verk&ufer war,
der mit seinem VerauBerungsinteresse an den Makler herangetreten ist, schlicht darauf
verstandigen, dass zwischen ihnen kein Maklervertrag zustandekommt, sondern der
Makler nur far den Erwerber tatig werden solle. Um eine solche Umgehung des
Bestellerprinzips zu verhindern, empfiehlt es sich, dieses in 8 653a Abs. 3 BGB-E um
eine AusschlieBlichkeitsklausel nach dem Vorbild von § 2 Abs. 1a des WoVermRG*
zu erweitern, die nicht erst an den Vertragsschluss zwischen Wohnungsanbieter und
Makler  als  Ausschlusstatbestand  fur  eine  Provisionspflichtigkeit  des
Wohnungssuchenden anknipft, sondern bereits an die rein faktische, nicht
ausschlieBlich auf der Grundlage eines Maklervertrages mit dem Wohnungssuchenden
erfolgende Einholung des Einverstandnisses des Anbieters durch den Makler, die
Wohnung anbieten zu dirfen. Auf diese Weise wird eine Aushebelung des
Bestellerprinzips insbesondere durch eine ohne Maklervertrag mit dem VerduRerer
erfolgende Vermittlungstatigkeit durch den Makler auf dessen Initiative — aber unter
Abschluss eines Maklervertrags allein mit Kaufinteressenten — unterbunden. § 653a
Abs. 3 BGB-E sollte dementsprechend besser wie folgt 0.4. lauten: ,,Der Makler darf
vom Kaufinteressenten fur die Téatigkeit nach Absatz 1 kein Entgelt fordern, sich
versprechen lassen oder annehmen, es sei denn, der Makler holt ausschlieflich wegen
des Vermittlungsvertrags mit dem Kaufinteressenten vom Verkaufer oder von einem

anderen Berechtigten den Auftrag ein, die Wohnimmobilie anzubieten.“*®

2. Erweiterung des Rickforderungsausschlusses

In § 653a Abs. 5 S. 1 BGB-E wird fir den Fall einer Riickforderung nicht geschuldeter
Zahlungen an den Makler allein der Kondiktionsausschluss des § 817 S. 2 BGB fir
unanwendbar erkléart. Es sollte darlber hinaus auch die Anwendung von § 814 BGB
ausgeschlossen werden. Denn es ist beispielsweise durchaus vorstellbar, dass sich der

Verbraucher-Kaufinteressent faktisch gezwungen sieht, einen nach § 653a Abs. 2 S. 3

47 Die Regelung lautet: ,,(1a) Der Wohnungsvermittler darf vom Wohnungssuchenden fiir die Vermittlung oder den
Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Mietvertragen tGber Wohnraume kein Entgelt fordern, sich
versprechen lassen oder annehmen, es sei denn, der Wohnungsvermittler holt ausschlielich wegen des
Vermittlungsvertrags mit dem Wohnungssuchenden vom Vermieter oder von einem anderen Berechtigten den
Auftrag ein, die Wohnung anzubieten (§ 6 Absatz 1).

48 Sollte es hingegen bei der bisherigen Formulierung bleiben, sollte zumindest fir VerstéRe gegen
das dann nach § 653a Abs. 1 S. 2 BGB-E eingreifende Verbot der Doppelmaklertatigkeit tiber die in
§ 653a Abs. 6 Nr. 1 BGB-E vorgesehene Unwirksamkeit der betreffenden Vereinbarung hinaus zur
effektiven Absicherung des Verbotes klargestellt werden, dass ein Verlust des Maklerlohnanspruchs
eintritt, wie ihn § 654 BGB anordnet und zwar sollte ein solcher Verlust aus Préventionsgrinden
gegeniiber beiden Parteien des Kaufvertrags eingreifen. Die unmittelbare Anwendbarkeit von § 654
BGB konnte in Zweifel gezogen werden, weil sich die Unzuléssigkeit der Doppelmaklertétigkeit nicht
aus dem jeweiligen Maklervertrag, sondern aus dem Gesetz ergabe.
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BGB-E unzulédssigen und von ihm als Nichtbesteller nach Abs. 3 ohnehin nicht
geschuldeten Vorschuss in Kenntnis dieser Rechtslage an den Makler zahlt, nur um in

einem angespannten Markt als Erwerbsinteressent zum Zuge zu kommen.*®

3. Erfolgsabhéngigkeit des Maklerhonorars

8 653a Abs. 2 S. 1 BGB-E erscheint entbehrlich, da schon allgemein in §652 S. 1
BGB angeordnet wird, dass der Lohnanspruch des Maklers vom Abschluss des
nachgewiesenen oder vermittelten Vertrags abhangt.

4. Deckelung des Maklerlohns auch fur Nachweistatigkeit

In § 653a Abs. 4 S. 1 BGB-E fehlt eine Deckelung des Entgelts fur den blol3en
Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Kaufvertrages. Es ist vielmehr nur die
»Vermittlung® genannt. Die Regelung sollte entsprechend ergidnzt werden; es handelt

sich wohl nur um ein Redaktionsversehen.

V. Wesentliche Ergebnisse

1. Auch in Bezug auf die Vermittlungstatigkeit beim Verkauf und Kauf von
Wohnimmobilien erscheinen sowohl das Bestellerprinzip als auch die Deckelung von
Maklerhonoraren als gesetzliche Eingriffe in die Vertragsfreiheit und die

Berufsauslibungsfreiheit von Maklern grundsétzlich sinnvoll und gerechtfertigt.

2. Es sollte jedoch der persdnliche Anwendungsbereich des geplanten Schutzregimes
auf den Schutz der K&uferseite beschrankt werden, weil nur Kaufern, nicht aber
Verké&ufern von Wohnimmobilien typischerweise die Marktmacht fehlt, autonom uber
eine provisionspflichtige Maklertatigkeit zu entscheiden und auf die HoAhe des

Honorars Einfluss zu nehmen.

3. Zur Vermeidung einer Schlechterstellung von Verbraucherkdufern gegeniber
Unternehmerkaufern sollte erwogen werden, die Anwendung des geplanten
Schutzregimes nicht an die Verbrauchereigenschaft anzuknipfen, sondern lediglich an
den Wohncharakter der Kaufimmobilie. Zugleich wirden dadurch selektiv-
beglinstigende Reflexwirkungen zugunsten allein solcher Unternehmen vermieden, die

einen Kaufvertrag mit einem Verbraucher schlieBen.

49 Vgl. etwa auch die entsprechende Absicherung der Riickforderung von Uberzahlungen im Zusammenhang mit der
Mietpreisbremse, wo nach 8 556g Abs. 1 S. 4 BGB ebenfalls nicht nur die Anwendung von § 817 S. 2 BGB, sondern
auch von § 814 BGB ausgeschlossen wird.
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4. Zur effektiven Absicherung des Bestellerprinzips sollte dieses durch eine
AusschlielRlichkeitsklausel nach dem Vorbild des § 2 Abs. 1a WoVermRG verstarkt

werden.

Prof. Dr. Beate Gsell
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Stellungnahme von Wohnen im Eigentum (WiE)

zum Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von
Verbrauchern beim Kauf und Verkauf von
Wohnimmobilien

- Makler-Bestellerprinzip- und Preisdeckelgesetz -

Anhorung des Ausschusses fur Recht und Verbraucherschutz des
Deutschen Bundestages am 8.5.2019

Der Verbraucherschutzverband Wohnen im Eigentum e.V. (WIE) begriifit die Bestre-
bungen zur Senkung der hohen Maklerkosten — wie im Ergebnispapier des Wohn-
gipfels 2018 vereinbart - und die Initiativen zur Einfiihrung des Bestellerprinzips,
also den Gesetzesantrag von Biindnis90/Die Griinen und den Referentenentwurf des
BMJV. Die Einfiihrung des Bestellerprinzips wird die Kdufer von den hohen Makler-
kosten entlasten, somit die Kaufnebenkosten reduzieren, Familien den Erwerb von
Wohneigentum erleichtern und den Wettbewerb férdern. Damit wird Chancen-
gleichheit unter Kdufern und Verkdufern bei den Provisionsverhandlungen herge-

stellt und der Verbraucherschutz fiir die Erwerber von Wohneigentum verbessert.

76 von 93



wohnen
im eigentum

die wohneigentimer e.V.

»Ja“ zum Bestellerprinzip

Als Verbraucherschutzverband vertritt WiE die Interessen sowohl der Kaufer als auch der
Verkaufer. Auch wenn die Einflihrung des Bestellerprinzips fiir Verkaufer zu einer gewissen
zusatzlichen finanziellen Belastung fliihren wird, beflirwortet WIE die Einflihrung, da es zur
Chancengleichheit unter Kaufern und Verkaufern bei der Beauftragung der Makler und den
Verhandlungen liber die Provisionen beitragen wird. Bisher haben die Kaufer kaum oder
keine Verhandlungsmacht, lediglich die Verkaufer. Diese Schieflage zu beseitigen und mehr
Verhandlungsgerechtigkeit zu schaffen, ist Verbraucherschutz fiir Kaufer, ohne dass dabei
Verkaufer unangemessen belastet werden.

Dariber hinaus wird mit dem Bestellerprinzip ,, Wer bestellt, der bezahlt” eine klare, eindeu-
tige Regelung eingefiihrt, die jeder versteht. Es wird weniger MiBverstandnisse und Umge-
hungsgeschafte (bei allen Beteiligten) geben — zumal dann, wenn der Maklervertrag in Text-
form vorliegen muss. Auch der Praxis des ,,Makelns ohne Auftrag” oder der ,,Reservierungs-
vereinbarungen” wiirde ein Riegel vorgeschoben.

Im internationalen Vergleich zahlen in vielen europdischen Landern nur die Verkaufer die
Courtage. Diese fallt deutlich niedriger aus als die Maklerprovision in den Landern, in denen
die Courtage geteilt wird oder vom Kaufer allein zu zahlen ist!. Das Bestellerprinzip ist somit
ein entscheidender Wettbewerbsparameter. Die Umsetzung des Bestellerprinzips erfolgte in
diesen Landern entweder aufgrund gesetzlicher Vorgaben oder beruht auf Marktentwicklun-
gen.

Die Einfihrung des Bestellerprinzips entspricht dariiber hinaus dem gesetzlichen Leitbild des
BGB, nach dem der Auftraggeber zu zahlen hat. Die aktuelle Sachlage auf dem Immobilien-
markt verdeutlicht, dass sich die Makler iber Jahrzehnte ihre eigenen Spielregeln geschaffen
und durchgesetzt haben.

Sachstand

Die Maklercourtage ist keine Geblihr, sondern im Prinzip Verhandlungssache. Aber faktisch
verfligen Wohnungskaufer in angespannten Wohnungsmarkten, in denen ca. 70 % aller
Wohnungen? Giber Makler angeboten werden, {iber keinen oder nur geringen Verhandlungs-
spielraum. Wollen sie ihre Wunschimmobilie kaufen, miissen sie die Provisionsforderungen
der Makler, die allein vom Verkaufer beauftragt werden, weitgehend akzeptieren. Bundes-
weit fallen, gemaR der sogenannten ortsliblichen Maklercourtage, Maklerprovisionen von
bis zu 7,14 Prozent inkl. MwSt. an. Damit liegt Deutschland in der europaischen

1 Siehe + Wohnen im Eigentum (Hrsg.): Leistungen und Provisionen transparent — Makler- und Kundenbefra-
gungen zur Verbesserung der Verbraucherposition bei der Inanspruchnahme von Immobilienmaklern. Bonn
2006 — Download von www.wohnen-im-eigentum.de

+ Institut der deutschen Wirtschaft (Hrsg): Das Bestellerprinzip in der Immobilienvermittlung. IW-Trends
1/2019, S. 10f

2 Nach der IW Studie im Bundesdurchschnitt tiber 60%, in Berlin iiber 75% aller Angebote
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Spitzengruppe. In mehreren Bundeslandern wie z.B. Berlin, Hamburg oder Brandenburg ist
die Courtage vollstandig von den Kaufern zu tragen — so fordern es die Makler und ihre Ver-
badnde. In diesen Bundeslandern fallt bei einem Kaufpreis von 400.000 Euro eine Maklerpro-
vision von 28.560 Euro an. In anderen Bundeslandern wie zum Beispiel NRW, Baden-Wi(irt-
temberg oder Bayern ist die Courtage zumindest theoretisch mit jeweils 3,57 Prozent inkl.
MwsSt. zur Halfte vom Verkaufer und zur Halfte vom Kaufer zu zahlen. So verlangen es die
Makler, so weisen sie es in ihren Aushdngen, in Zeitungsanzeigen, im Internet oder in Expo-
sés aus.

Wer legt(e) den Zahler und die H6he der ortsiiblichen Courtage fest?

Die o.g. ortslibliche Courtage beruht auf keiner rechtlichen oder empirisch ermittelten
Grundlage. Es gibt keine regelmiRig veréffentlichten Ubersichten tiber die tatsichlich ge-
zahlten Provisionen, um die Forderungen der Branche zu begriinden und zu belegen.3

Auf Anfrage bei Maklern oder den Maklerverbande heildt es, die ortsiibliche Courtage beruht
auf Marktublichkeiten oder Standards. Demnach misste es empirische Erhebungen des sta-
tistischen Bundesamtes oder von Marktforschungsinstituten oder der Verbande lber die tat-
sachlich gezahlten Provisionen geben, nach denen die durchschnittliche Provision ermittelt
und zur ortstiblichen Courtage erklart wird. Solche Erhebungen gibt es nach Recherchen von
WIE nicht.

Die Maklerverbande konnen demnach nicht erklaren, wie ihre ortsiibliche Courtage zu-
stande kommt, aulRer dass sie diese in dieser HOhe seit Jahrzehnten gewohnheitsmaRig for-
dern.

Da die Provisionszahlungen nicht leistungsbezogen sind, sondern allein der Erfolg des Ver-
kaufs Grundlage fiir die Zahlung ist, kann auch nicht belegt oder nachvollzogen werden,
welchen Leistungen die Courtage entspricht und wie die H6he der ortsliblichen Courtage zu-
stande kommt. Die Courtage unterliegt demnach nicht dem tatsachlichen Marktgeschehen.

Die tatsachlich gezahlte Courtage liegt niedriger. Nach der Studie von WIE von 2006 werden
die hdchsten Provisionen in den Bundeslandern gezahlt, in denen ausschlieBlich die Kaufer
zahlen (missen). In den Bundeslandern mit Provisionsteilung zahlen die Verkaufer deutlich
weniger als die ausgewiesenen 3% plus MwsSt. An dieser Situation hat sich seitdem nicht viel
geandert. Ein Beleg, dass Verkaufer verhandeln kénnen.

Ein weiterer Nachteil der ortsiiblichen Courtage ist es, dass Verhandlungen fiir die Kaufer
auf einem hohen Niveau beginnen. Ausgangspunkt fiir Verhandlungen ist immer die ortstib-
liche Courtage.

Makler haben es demnach geschafft, einen Schutzzaun um ihre Courtagesatze zu ziehen.
Der standige Verweis / Forderung der ortsiliblichen Courtage hat den Wettbewerb einge-
schrankt oder sogar verhindert. Teilweise fiihrt der standige Verweis auf die Courtage, dass

3 Siehe Studie von Wohnen im Eigentum e.V. (Hrsg.) 2006
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manche Verbraucher sie als eine Art verbindliche, vorgeschriebene Geblhr ansehen.

Provisionsteilung statt Bestellerprinzip?

Eine Provisionsteilung wird den Kaufern in Berlin, Brandenburg, Sachsen, Niedersachsen,
Hamburg etc. betrachtliche finanzielle Entlastung bringen. Dies ware fir sie eine deutliche
Verbesserung zur jetzigen Situation.

Es gibt hier aber eine Reihe offener Fragen und Probleme:

e Wer legt die Gesamtcourtage fest? Sollen die von den Maklerverbdanden selbst fest-
gelegten Courtagesatze von 6% gesetzlich fixiert werden? Ohne jegliche Ermittlung,
ob die 6% den tatsachlich gezahlten Durchschnittsprovisionen entsprechen?

e Soll der Verkaufer mit dem Makler eine Gesamtcourtage aushandeln, diese dann hal-
bieren und vertraglich vereinbaren? Wie soll der Kaufer in die Verhandlungen einbe-
zogen werden?

e Wer garantiert den Kaufern, dass der Verkaufer tatsachlich 50% zahlt? Wie erhalten
sie daflir den Nachweis? Wie sollen hier Umgehungsgeschafte (vereinbart zwischen
Verkaufern und Maklern) verhindert werden?

e Zur Berlicksichtigung des tatsachlichen Marktgeschehens miisste das statistische
Bundesamt oder ein unabhangiges Marktforschungsinstitut regelmaRig die durch-
schnittlichen tatsachlich erzielten Provisionssatz ermitteln. Auf der Basis konnte dann
die Gesamtcourtage ermittelt werden. Dies ware ein vermeidbarer Aufwand.

e Auch bei der Provisionsteilung konnte der Verkaufer seinen Anteil der Maklercour-
tage ,einpreisen”.

Die Provisionshalbierung wiirde nichts an der Grundproblematik andern, dass Kaufer kaum
oder keinen Verhandlungsspielraum haben. Die Provisionsteilung wiirde nur fiir den Verkau-
fer die Wettbewerbssituation erhalten, die Position der Kaufer als Verbraucher wird in vielen
Bundesldandern (Bayern, Baden-Wirttemberg, NRW etc) nicht oder nur gering verbessert.

Aus Sicht von WIE ware die Provisionsteilung somit nur die zweitbeste Losung (von zwei Lo-
sungen) zur Entlastung von Verbrauchern.

Werden mit Einfiihrung des Bestellerprinzips die Hauspreise steigen, also die Maklerkosten
»,eingepreist” werden?

Als Argument gegen das Bestellerprinzip wird seitens der Wohnungswirtschaft haufig ange-
flihrt, dass dieses zu erhohten Kaufpreisen flihren wird, da die Verkaufer dann ihre Provisi-
onszahlungen auf den Kaufpreis umlegen, also ,einpreisen” werden.
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In einem gewissen Umfang kann dies sicherlich geschehen, ebenso beim Modell der Provisi-
onsteilung. Aber Verkaufer sind — wie bereits erwahnt - in einer starken Verhandlungsposi-
tion, da sie Angebote einholen und gleichzeitig mit mehreren Maklern tber die Provisions-
hohe verhandeln kdnnen. Es ist somit sicher, dass es mit der Einflihrung des Prinzips ,,Wer
bestellt, der bezahlt” zu einem echten Wettbewerb unter den Maklern kommen wird, der
eine dauerhafte Senkung der Courtage bewirken wird. Denn die Makler sind an den Auftra-
gen zum Haus- oder Wohnungsverkauf interessiert und die Verkaufer an einer Senkung der
Maklerkosten, um den Hauspreis nicht unnétig zu belasten. Somit ist keine vollumfangliche
oder dauerhafte Einpreisung zu erwarten.

Die Erfahrungen in anderen europaischen Landern bestatigen diese Einschatzung.

Makler-Dienstleistungen im Umbruch

WIE geht davon aus, dass es bei den Immobilienmaklern erst einmal zu Umsatzriickgdangen
kommen wird. Es wird sicherlich auch zu einer Marktbereinigung kommen, Makler werden
aufgeben, denen es um das ,schnelle Geschaft” geht. Die unseridsen Praktiken mit Reservie-
rungsvereinbarungen, mit denen Kaufinteressenten in Vorleistung gehen sollen, oder das
»Makeln ohne Auftrag” wird zurlickgehen. Damit einher wird es aus Sicht von WIE aber auch
eine Imageverbesserung geben, da die Maklertatigkeiten und -leistungen den veranderten
Marktbedingungen angepasst und transparenter werden. Es werden neue Makler-Dienstleis-
tungen oder Preise fiir Teilleistungen entwickelt werden, die weiterhin gut nachgefragt wer-
den. Bereits jetzt reagieren einige Makler und bieten ihre Leistung zum Festpreis an.

Die politische Chance, aufgrund der angespannten Wohnungsmarkte jetzt das Makler-Sys-
tem marktkonform zu andern, sollte unbedingt genutzt und um weitere MaBnahmen zur
Senkung der Kaufnebenkosten (Grunderwerbssteuer etc.) ergdnzt werden.

Gabriele Heinrich
Bonn, den 7.5.2019
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. ZUSAMMENFASSUNG

Fir Immobilienkaufer bildet neben der Grunderwerbsteuer die Maklerprovision den
grofdten Kostenblock bei den fixen Erwerbsnebenkosten, die zusatzlich zum Kaufpreis
zu entrichten sind. Diese Gebuhr kann fiir den Kaufer je nach Bundesland zwischen
3,57 Prozent und 7,14 Prozent des Kaufpreises betragen. Bisher ist weder die Hohe
der Malercourtage noch die Aufteilung zwischen Kaufer und Verkaufer gesetzlich gere-
gelt. Des Weiteren sind Beratungsqualitat, Ausbildungsstand und Leistungsspektrum
von Maklern sehr unterschiedlich. Hinzu kommt, dass Makler fir Ihre Leistung nur ein-
geschrankt haften. Dies kann zu Nachteilen und Intransparenz fur Kaufinteressenten
fuhren.

Der vorliegende Gesetzesentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN adressiert
diese Nachtteile und entlastet Verbraucher durch die Einfiihrung des Bestellerprinzips
beim Immobilienkauf mit dazugehdriger Deckelung der Provision. Durch die Begren-
zung der Provision auf zwei Prozent des Immobilienpreises wird sichergestellt, dass
selbst bei vollstandiger Einpreisung der Provision dem Kaufer keine Nachteile gegen-
Uber der derzeitigen Regelung entstehen. Der Verbraucherzentrale Bundesverband
(vzbv) unterstutzt daher den vorliegenden Gesetzesentwurf.

Der vzbv fordert:

~# das Bestellerprinzip auch fir den Erwerb von Immobilien zur Eigennutzung einzu-
fihren;

~# die Courtage analog zu den Regelungen in europaischen Nachbarldndern bundes-
weit einheitlich zu deckeln.

Il. EINLEITUNG

Gemal Statistischen Bundesamt lag 2018 der Anteil der Haushalte mit privatem Haus-
und Grundbesitz bei 47,5 Prozent. Die Wohneigentumsquote stagniert in Deutschland
damit seit zehn Jahren auf einem im europaischen Vergleich sehr niedrigem Niveau. Im
Falle des Immobilienkaufs missen Verbraucher' heute fiir eine solide Immobilienfinan-
zierung deutlich mehr Eigenkapital aufwenden als noch vor zehn Jahren. Auch der Kre-
ditbedarf ist deutlich angestiegen. Nicht nur die stark steigenden Immobilienpreise er-
schweren den Erwerb, sondern ebenfalls die an den Kaufpreis gekoppelten Erwerbsne-
benkosten. Das macht vor dem Hintergrund, dass nur rund zehn Prozent der Mieter
Uber Ersparnisse von 50.000 Euro und mehr verfligen?, einen Immobilienerwerb na-
hezu unmaoglich. Die Faustformel, 20 Prozent des Finanzierungsbedarfs nach Abzug
der Nebenkosten durch Eigenkapital zu decken, ist heute fiir private Haushalte kaum
noch leistbar. Zudem steigt bei einer Zinsanpassung im Rahmen einer Verlangerung
der Kredite das Risiko fur Verbraucher in finanzielle Schwierigkeiten zu geraten.

' Die gewshlte mannliche Form bezieht sich immer zugleich auf weibliche und mannliche Personen. Wir bitten um Ver-
standnis fur den weitgehenden Verzicht auf Doppelbezeichnungen zugunsten einer besseren Lesbarkeit des Textes.

2 Vgl. Voigtlander, Michael: IW-Trends 1/2019 Das Bestellerprinzip in der Immobilienvermittiung, (= Vierteljahresschrift
zur empirischen Wirtschaftsforschung, Jg. 46), 2019, S. 4.
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Zur Entlastung von selbstnutzenden Eigenheimerwerbern mussen daher die Neben-
kosten reduziert werden. Denn neben der Grunderwerbsteuer ist die Maklerprovision
der grofite Kostenblock bei den fixen Nebenkosten. Mit den Ausgaben fir Notar und
Grundbucheintrag stellen die Erwerbsnebenkosten mit rund 12 Prozent bis 15 Prozent
der Gesamtkosten eine wesentliche Hurde fur den Eigentumserwerb dar. AuRerdem
sind sie nicht Uber Kredite finanzierbar, sondern missen aus dem Eigenkapital gezahlt
werden. Vor allem fur Verbraucher, die weder geerbt oder angespart haben, ist das
eine zu hohe Hurde.

lll. DIE FORDERUNGEN IM EINZELNEN

1. BESTELLERPRINZIP FUR ERWERB ODER VERKAUF VON WOHNEIGETUM

Der vzbv begrifdt grundsatzlich die Einfihrung des Bestellerprinzips fir den Kauf oder
Verkauf von selbstgenutzten Wohneigentum. Die Maklercourtage kann je nach Bun-
desland zwischen 3,57 Prozent und 7,14 Prozent des Kaufpreises fir den Kaufer betra-
gen. In Deutschland ist die Maklercourtage bei Kaufimmobilien frei verhandelbar. Bis-
her ist weder die Héhe der Courtage noch die Aufteilung zwischen Kaufer und Verkau-
fer gesetzlich geregelt. Dies kann zu Nachteilen und Intransparenz flr Kaufinteressen-
ten fUhren.

In Deutschland werden rund 60 Prozent aller Wohnungen und Hauser von Immobilien-
maklern angeboten. Dieser Anteil kann in angespannten Wohnungsmarkten wie Berlin
auf bis zu 80 Prozent steigen®. Verbraucher haben daher in der Regel keine Wahlfrei-
heit, ob ein Makler beim Kauf hinzugezogen werden soll oder nicht.

Die Beratungsqualitat von Maklern ist héchst unterschiedlich. Weder bendétigen diese
eine spezielle Ausbildung oder einen Sachkundenachweis, noch haften Makler grund-
satzlich bei falschen Angaben im Exposé*. Dies fUhrt u.a. dazu, dass sich das Leis-
tungsspektrum einzelner Makler stark unterscheidet. Daher gehéren z.B. fundierte
Wertgutachten von Immobilien nicht zur Standardleistung. Die Provision ist unabhangig
von Art und Umfang der Beratung zu leisten und spiegelt daher in keiner Weise die
Qualitat des Maklers und dessen Leistung wider. Mégliche Interessenkonflikte des
Maklers zwischen den Praferenzen des Verkaufers und des Kaufers sind ebenfalls
nicht auszuschlieen, wodurch eine objektive Beratung des Kaufers durch den in der
Regel vom Verkaufer beauftragten Makler nicht garantiert ist.

Der wesentliche Vorteil des Bestellerprinzips liegt darin, dass der Verkaufer mit dem
Makler Uber die Courtage aus einer besseren Position heraus verhandeln kann als der
Kaufer. Wahrend der Verkaufer sich den Makler und damit auch die Héhe der Provision
aussuchen kann, gilt dies fur den K&ufer in der Regel nicht. Insbesondere in ange-
spannten Wohnungsmarkten mit vielen Maklern und hohen Verkaufspreisen ist daher
mit mehr Wettbewerb, verbesserter Beratungsqualitdt und auch mit einer Reduzierung

3 Ebd., S. 6.

4 Makler miissen die Angaben des Verkéufers einer Immobilie nicht grundsétzlich (iberpriifen. Es besteht keine Erkundi-
gungs- oder Nachforschungspflicht bezuglich der Richtigkeit der Angaben. Zwar darf der Makler keine falschen Anga-
ben tibernehmen, allerdings nur, wenn diese als solche erkannt werden. Der Kaufer kann sich daher nicht auf eine
vollumfangliche Beratung des Maklers verlassen.
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der Provision zu rechnen. Diese Entwicklung ist bereits am Mietwohnungsmarkt er-
kennbar, wo der Anteil der durch Makler vermittelten Vertrage und die Héhe der Ver-
mittlungsprovision riicklaufig sind. Die Erfahrungen in europaischen Nachbarlandern
haben gezeigt, dass die Einflhrung des Bestellerprinzips zur Reduzierung der Makler-
gebuhr gefuhrt hat. Diese Entwicklung ist in Deutschland Uberfallig.

VZBV-POSITION

Der vzbv fordert die Einfiihrung des Bestellerprinzips flr selbstgenutztes Wohnei-
gentum beim Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien.

2. DECKLEUNG DER MAKLERCOURTAGE

Ein wesentliches Argument gegen das Bestellerprinzip in Deutschland ist die These,
dass der Verkaufer die Maklergebulhr in den Verkaufspreis einpreisen kann und somit
der Kaufpreis und die daran gekoppelten Erwerbsnebenkosten steigen. Die vollstan-
dige Einpreisung der Provision durch den Verkaufer ist in Markten mit hoher Nachfrage
unwahrscheinlich, auszuschlief3en ist die Einpreisung aber nicht. Um die Kosten fiir
Kaufer nachhaltig zu senken, sollte die Courtage gedeckelt werden. Der vzbv halt eine
Deckelung bei zwei Prozent des Kaufpreises flr sinnvoll, da dadurch Kaufer in
Deutschland spulrbar entlastet werden kdnnen. Die Erfahrungen in den europaischen
Nachbarstaaten haben gezeigt, dass ein Preisdeckel effektiv funktionieren kanns. Die
Deckelung bei zwei Prozent stellt sicher, dass auch bei einer Einpreisung der Makler-
courtage in den Kaufpreis und einer damit einhergehenden Erhéhung der Erwerbsne-
benkosten der Finanzierungsbedarf fir den Kaufer insgesamt sinkt.

VZBV-POSITION

Um private Immobilienerwerber nachhaltig zu entlasten sollte die Courtage analog
zu den Regelungen in den europaischen Nachbarlandern bundesweit einheitlich ge-
deckelt werden.

5 In zahlreichen europaischen Léndern sind die Maklerprovisionen deutlich niedriger als in Deutschland und ausschlieR-
lich durch den Verkaufer oder Besteller zu entrichten. Dazu gehéren u.a. Ddnemark oder die Niederlande. In Oster-
reich und Slowenien ist die Hochstgrenze der Maklerprovision gesetzlich festgelegt.
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Stellungnahme zu dem Entwurf eines Gesetzes zur Entlastung von Verbrauchern beim Kauf und
Verkauf von Wohnimmobilien (Makler-Bestellerprinzip- und Preisdeckelgesetz) der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN (BT-Drs. 19/4557) vom 26. September 2018 anlisslich der 6ffentlichen
Anhorung im Rechtsausschuss des Deutschen Bundestages am 8. Mai 2019

1. Einleitung
Nach dem Gesetzentwurf der GRUNEN (BT-Drs. 19/4557) soll derjenige den Makler bezahlen, der ihn
zuerst bestellt hat, wobei der Vermittlungsvertrag der Textform bedarf. Eine Doppeltatigkeit, so wie
sie in Deutschland lGberwiegend ublich ist, soll ausgeschlossen sein (vgl. §§ 653a BGB-E). Zudem soll
das Entgelt, welches der Makler entweder von dem Verkaufer oder Kaufer beanspruchen darf, auf 2
Prozent des Kaufpreises inkl. der Umsatzsteuer und etwaiger Nebenleistungen begrenzt sein. Dies
entspricht einer Nettoprovision von 1,68 Prozent, was die GRUNEN als auskémmlich bezeichnen (BT-
Drs. 19/3554). Derjenige Immobilienmakler, der flr beide Seiten entgeltpflichtig tatig wird oder von
seinem Kunden ein héheres Entgelt annimmt, soll nach § 147d GewO ordnungswidrig handeln, was
mit einem BuBgeld von bis zu 150.000 Euro geahndet werden kann. Dasselbe gilt fiir Makler, die
ohne Auftrag des Eigentlimers oder eines anderen Berechtigten tatig werden.

Der IVD lehnt den Gesetzentwurf im Wesentlichen ab, da dieser Immobilienmakler, Verkdufer und
Kaufer in unverhaltnismaRiger Weise in ihrer Berufs- und Vertragsfreiheit einschranken wirde.

Insbesondere die radikale Entgeltbegrenzung auf 1,68 Prozent (Netto) fihrt dazu, dass
Immobilienmakler nicht mehr wirtschaftlich arbeiten kdnnen und somit in ihrer Existenz bedroht
sind. Eine Branche wiirde bewusst ausgetrocknet werden. Vor allem gilt dies fiir den landlichen
Bereich, wo die Kaufpreise deutlich geringer sind, was sich unmittelbar auf die Vergiitung auswirkt.
Gleichzeitig sind aufgrund geringer Nachfrage der Arbeitsaufwand und das Risiko hoch, nicht zum
Abschluss zu kommen. Eine Deckelung in dieser Hohe kénnte ausgerechnet diejenigen Marktakteure
auf den Plan rufen, die schlecht bis gar nicht ausgebildet sind, keine Beratungsinfrastruktur haben
und deshalb ihre Dienstleitung zu Dumpingpreisen anbieten. In Regionen mit weniger Nachfrage
wirden viele Eigentliimer keinen qualifizierten Makler mehr finden, der fir diese geringe Provision
tatig sein kann. Eine Deckelung in der angestrebten Hohe fiihrt letztlich dazu, dass es in den
Niedrigpreisregionen keine qualifizierten Makler mehr geben wird und somit auch schutzbedirftige
Verkaufer auf sich alleine gestellt sind. Der gut gemeinte Verbraucherschutz wird somit
konterkariert.

Generell ist es sinnvoll, wenn der Kaufer den Makler beauftragen darf, selbst wenn dieser bereits
vom Verkaufer bestellt wurde. Der groRe Vorteil der Doppeltatigkeit, flir dessen Erhalt der IVD
pladiert, liegt darin, dass der Makler auch dem Kaufer verpflichtet ist. Er muss ihn beraten und im Fall
einer Falschberatung haften. Fiihrt man eine Regelung ein, die nur noch eine Beauftragung durch den
Verkaufer zulasst, ist dies mit erheblichen Risiken fir den Kaufer verbunden. Denn dann ist der
Makler ausschlieBlich dem Verkaufer verpflichtet. Dies schlagt sich vor allem darin nieder, dass
Makler versuchen werden, den bestmaoglichen Preis zu erzielen, eine Zunahme von Bieterverfahren
ware die Folge. Zudem wird der Verkaufer versuchen, die Provision ganz oder teilweise in den
Kaufpreis zu inkludieren, was zu einer Erhéhung der weiteren akzessorischen Nebenkosten wie
Grunderwerbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten filhren wiirde. Das Bestellerprinzip ist nicht
geeignet, den Erwerb von Immobilieneigentum finanziell oder auf andere Weise zu erleichtern,
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sondern zieht aufgrund der Marktgesetzlichkeiten regelmaRig eine relative Kostenerhéhung im
Vergleich zu Konstellationen nach sich, in denen das Bestellerprinzip nicht gilt. Letztlich wiirde der
Kaufer nichts sparen.

Deutlich effektiver ware es, die in den letzten Jahren insgesamt 29 Mal erhohte Grunderwerbsteuer
(bis zu 6,5 Prozent) abzusenken oder bestimmten Personengruppen Freibetrage zu gewahren. Denn
Grunderwerbsteuer fallt bei grundsatzlich jedem Erwerb an, die Maklerprovision nur, wenn ein
Makler beauftragt ist. Das ist nur in ca. 40 Prozent der Transaktionen fiir selbstgenutztem Eigentum
der Fall.

Der Vorschlag, der auf die Einfiihrung eines Textformerfordernisses und eines Verbotes des Handelns
ohne Auftrag zielt, beflirwortet der IVD dagegen ausdrticklich, da hierdurch eine héhere Transparenz
fir den Kunden erzielt werden kann. Zudem wird durch das Verbot, ohne Auftrag zu handeln,
sichergestellt, dass nur solche Objekte auf den Markt gelangen, die auch tatsachlich verfiigbar sind.

Aus Sicht des IVD ist es bedauerlich, dass der Gesetzentwurf nur die Frage der Provision im Blick hat.
Um einen wirklichen Mehrwert fiir den Verbraucher zu erzielen, ware es erforderlich, eine
Berufszulassungsregelung in Gestalt eines Sachkundenachweises einzufiihren. Denn schlieBlich hat
der Makler nach seinem Selbstverstandnis nicht nur die Aufgabe, Kaufer und Verkaufer
zusammenzubringen, sondern auch beide optimal zu beraten. Und zwar bei einer schwerwiegenden
Entscheidung, die viele Menschen oftmals nur einmal in ihrem Leben treffen. Hierauf haben die
Verbraucher auch einen Anspruch, den sie zu Recht vom Makler einfordern sollten kénnen.
Erforderlich hierfiir ist aber eine vertragliche Grundlage, die den Verbraucher auch schiitzt, wenn bei
der Beratung ein Fehler aufgrund eines Verschuldens des Maklers passiert.

2. Position des IVD

Der IVD ist gegen die Einflihrung eines Bestellerprinzips, das den Makler auf Seiten des Kaufers
ausschaltet. Dies stellt einen ungerechtfertigten Eingriff in die Berufs- und Vertragsfreiheit dar.

e Der IVD pladiert fur den Erhalt der Doppeltatigkeit des Maklers, die eine Provisionspflicht von
Verkaufer und Kaufer zur Folge hat, so wie es in den meisten Regionen seit Jahrzehnten
Uberwiegend lblich und vor allem unproblematisch ist. Diesem Leitgedanken haben sich auch die
Mitglieder des IVD im Rahmen einer aulRerordentlichen Mitgliederversammlung in Kassel am 23.
November 2018 verpflichtet.

o Der IVD pladiert dafiir, die Grunderwerbsteuer wieder auf 3,5 Prozent abzusenken oder
bestimmten Personengruppen Freibetrdge zu gewahren.

e Der IVD fordert die Einfihrung eines Sachkundenachweis, damit sichergestellt ist, dass Makler
die notige Qualifikation besitzen, Kdufer und Verkaufer angemessen zu beraten und zu
unterstltzen.

o Der IVD halt es fir erforderlich, das Makeln ohne Auftrag zu untersagen.
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e Vermittlungsvertrage sollten in Textform abgeschlossen werden.
3. Zusammenfassung der wichtigsten Argumente
a) gegen ein Bestellerprinzip in Gestalt eines Verbotes der Doppeltatigkeit

(1) Zweifelhafte Ausgangslage — keine Zwangslage
Beim Bestellerprinzip in Gestalt eines Verbotes der Doppeltatigkeit geht es darum, den Makler auf
Kauferseite auszuschalten. Der Kaufer soll von Kosten entlastet werden, die er scheinbar nicht
veranlasst hat. Um dies zu rechtfertigen, wird eine Zwangslage konstruiert, die aus einer
behaupteten, aber empirisch nicht belegbaren hohen Maklerquote abgeleitet wird. Der
Kaufinteressent habe demnach keine Wahlfreiheit, ein Haus oder eine Wohnung mit Makler oder
eben ohne dessen Unterstiitzung zu erwerben, und sei quasi gezwungen, einen Vertrag mit einem
Makler zu schlieBen. Dem Hamburger Wohnungsmarkbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte 2018 zufolge werden 45 Prozent der Verkaufe von Einfamilienhdusern und 46
Prozent der von Eigentumswohnungen Uiber einen Immobilienmakler abgewickelt. Nach Schatzung
des IVD liegt der bundesweite Anteil bei rund 40 Prozent, was auf einen niedrigere Maklerquote in
Regionen auBerhalb der Ballungsgebiete zuriickgeht. Wenn in 60 Prozent der Falle Kaufinteressenten
ohne Maklerbeteiligung kaufen kénnen, ist es nicht zulassig, von einer allgemeinen Zwangslage zu
sprechen, die einen derart harten Eingriff in die Berufs- und Vertragsfreiheit rechtfertigt.

(2) Makler handeln im Interesse der Kaufer
Falschlicherweise gehen die Beflirworter eines Bestellerprinzips davon aus, dass der Makler nur oder
lberwiegend im Interesse des Verkaufers handelt. Dies trifft bereits deshalb nicht zu, weil ohne die
Akquisitionsleistung des Maklers das Objekt vielleicht gar nicht auf dem Markt ware. Von dieser
Leistung profitieren vor allem diejenigen, die eine Wohnung oder ein Haus zum Kauf suchen.

(3) Keine oder hochst ungewisse Ersparnis fiir den Kaufer durch das Bestellerprinzip
Es ist zweifelhaft, ob der Kaufer durch ein Bestellerprinzip eine Ersparnis erlangen wird. Denn es ist
zu erwarten, dass der Verkdufer versuchen wird, die Provision im Kaufpreis einzupreisen. Mit dem
erhohten Kaufpreis erhéhen sich auch die Grunderwerbsteuer, die Grundbuch- und Notarkosten. Der
vermeintliche Vorteil einer Provisionsfreiheit des Objektes wird zum Nachteil fiir den Kaufer.
Entscheidet sich der Verkaufer gegen einen Makler, wird er den fiktiven Anteil einer Maklerprovision
flr sich vereinnahmen bzw. den Spielraum fir sich nutzen. Das ist Marktgeschehen.

Das Argument, dass der Kaufer die Provision einfach mitfinanzieren kann, wenn diese im Kaufpreis
enthalten ist, und diese nicht mehr aus dem Eigenkapital aufgebracht werden muss, iberzeugt nicht.
Denn fir die Finanzierung ist alleine der Beleihungswert maRgeblich. Dieser ist unabhangig vom
Kaufpreis zu betrachten. AuBerdem lasst es auBer Acht, dass mit dem Steigen des Kaufpreises wie
zuvor dargelegt auch die weiteren akzessorischen Kaufnebenkosten steigen.

(4) Keine Beratungsleistung fiir den Verbraucher — Verlust des Verbraucherschutzes
Der Nachteil liegt nicht nur darin, dass der Kaufer auf die Vertriebskosten oder den erhdhten
Kaufpreis Grunderwerbsteuer zahlt, sondern vor allem darin, dass er vom Immobilienmakler keine

4
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Beratungsleistung mehr verlangen kann. Auch wird er nicht erwarten kdnnen, dass ihn der Makler
bei der Preisverhandlung unterstitzt. In nahezu allen Fallen erreicht der Makler fiir den Kaufer bisher
einen Preisnachnachlass.

Der Kaufer ist weitgehend auf sich alleine gestellt. Mangels Maklervertrag muss der
Immobilienmakler im Fall einer Falschberatung oder Fehlinformation nicht mehr haften. Die von der
Rechtsprechung in den letzten Jahren immer weiter erhéhten Anforderungen an die
Beratungsleistung des Maklers nlitzen dem Kaufer nichts. Der Immobilienmakler muss als einseitiger
Interessenvertreter des Verkadufers nur seine Belange im Blick haben. Das wesentliche Interesse des
Verkaufers liegt darin, einen moglichst hohen Preis zu erzielen. Hierfir eignet sich insbesondere das
Bieterverfahren, das in der Regel zu einem hoheren Preis flihrt, als das reguldre Verfahren. Letztlich
wird der Kaufer durch ein Bestellerprinzip nichts sparen, womit das Ziel einer solchen Regelung
verfehlt ware.

(5) Regelung in den meisten Regionen Deutschlands iiberfliissig
Die Immobilienpreise sind nicht in allen Regionen gestiegen. Der Zugang zu selbstgenutztem
Eigentum ist in den meisten Regionen Deutschlands auch unteren und mittleren
Einkommensgruppen ohne weiteres moglich. Es ware daher ungerecht, auch in diesen Regionen eine
derartige Beschrankung der Vertragsfreiheit vorzunehmen. Zudem kénnen die Preise in den
nachfragestarken Regionen wieder fallen. Aus diesen Griinden ist eine unbefristete und
bundeseinheitliche Regelung abzulehnen. Eine bundeseinheitliche Regelung ist auch deshalb nicht
erforderlich, weil in 75 Prozent der Bundeslander die Provision geteilt wird. Das wird von allen
Beteiligten als fair empfunden, sodass auch insoweit kein Handlungsbedarf besteht, also ohne Not in
ein bewdhrtes System einzugreifen.

Es ist ungliicklich, dass Berlin und wenige andere Stadte wieder einmal als Taktgeber fiir die gesamte
Bundesrepublik herangezogen werden. Deutschland ist vielfaltiger.

(6) Benachteiligung von Verkaufern als Verbraucher
Das Vorhaben lasst vollig auRer Acht, dass ein GrofSteil der Verkdufer ebenfalls Verbraucher sind.
Warum Verkaufer als Verbraucher, die durch den Verkauf ihres Eigentums bendétigtes Geld aus einer
Not heraus beschaffen wollen, weniger schutzbediirftig sein sollen als Kaufer-Verbraucher, die
erspartes Geld anlegen wollen, ist schwerlich einzusehen. Entweder raumt der Gesetzgeber also ein,
dass die Mehrbelastung am Ende doch immer den Kaufer trifft; dann zielt die Intention, ihm
finanzielle Erleichterungen zu gewdhren, ins Leere. Oder der Verkaufer wird (wie es sich die
Befiirworter vorstellen, wie es aber kaum zu erwarten ist) mit der Maklercourtage belastet. Dann
aber mussen die Beflirworter erklaren, warum ein Verbraucher, der eine Wohnung als Eigentum
sucht, schutzbediirftiger ist als ein Verbraucher, der eine Wohnung als Eigentum hat. Dass
Wohnungsimmobilien auch deshalb zum Verkauf stehen kénnen, weil ihre Eigentlimer sie sich
finanziell nicht mehr leisten konnen, ihren Lebensmittelpunkt an einen anderen Ort verlagern oder
als Rentner mit dem Verkauf der Wohnimmobilie zur Alterssicherung beitragen wollen, muss dabei
ebenfalls Beachtung finden.
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b) gegen eine Deckelung der Maklerprovision auf 1,68 Prozent zzgl. USt
(1) Unwirtschaftlichkeit
Eine Deckelung auf 1,68 Prozent zzgl. Umsatzsteuer, so wie es die Griinen fordern, ist fir den Makler
absolut unwirtschaftlich. Zum einen fiihrt nicht jede Maklertéatigkeit zum Erfolg und somit zur
Provision. Zum anderen sind bei den aktuellen Personalkosten und weiteren Kosten, die beim Betrieb
eines Maklerbiros anfallen, 1,68 Prozent zu wenig, um einen Geschéftsbetrieb aufrecht zu erhalten.
Der Immobilienmakler ist heute ein moderner Immobilienberater, der sich professionell aufstellen
muss, um den hohen Anforderungen der Kunden zu genligen. Er ist Unternehmer, er hat Angestellte,
er hat enorme Gemeinkosten. Nach Abzug aller Kosten bleibt nur ein Gewinn von 6 bis 10 Prozent
(Wegener/Sailer/Raab, Der Makler und sein Auftraggeber, 5. Aufl.,, Rz. 264). Selbst bei einem
hoéheren Gewinn ist die von den Griinen gesetzte Grenze von 1,68 Prozent alles andere als
n,auskommlich” (BT-Drs. 19/3554). Eine Deckelung der Innenprovision kommt damit einem
Berufsverbot gleich.

(2) Keine Makler in landlichen Gebieten mehr

In Regionen mit weniger Nachfrage werden viele Eigentlimer keinen Makler mehr finden, der fir
diese geringe Provision tatig wird. Das liegt vor allem daran, dass dort die Kaufpreise geringer sind
und somit die auch die Provisionen. Gleichzeitig ist aufgrund geringer Nachfrage der Arbeitsaufwand
aber groR. Es ist zu erwarten, dass es in landlichen Regionen keine Makler mehr geben wird, wenn
eine Deckelung in dieser Hohe gesetzt wird. Dies ist nicht im Interesse des Verbraucherschutzes.

Beispiel:

Bei einem &alteren Einfamilienhaus, so wie es Uberall in Deutschland zu finden ist, wiirde die Provision
bei einem Kaufpreis von 70.000 Euro und einem Provisionssatz von 1,68 Prozent gerade einmal 1.176
Euro betragen. In Ansehung eines hoheren Arbeitsaufwandes und hoherer Aufwendungen ware
dieser Verdienst nicht ausreichend, zumal stets das Risiko besteht, dass das Objekt nicht verkauft
wird.

(3) Keine Steigerung der Maklerkosten im Vergleich zu anderen Kaufnebenkosten

Von 1983 bis 1996 lag die Grunderwerbsteuer bei 2 Prozent. Von 1996 bis 2006 betrug sie 3,5
Prozent. Seitdem die Lander den Steuersatz frei bestimmen kdnnen, wurde sie insgesamt 29 Mal
erhoht. Heute liegt sie in der Regel bei 5 bis 6,5 Prozent. Die Notarkosten waren ebenfalls niedriger
als heute. Die Maklerkosten sind dagegen nicht gestiegen, im Gegenteil. Aufgrund der hohen
Kaufpreise sind die bisher tiblichen Provisionshéhen oftmals nicht mehr durchsetzbar. Die
Gesamtprovision betragt heute im Schnitt 5 Prozent.

(4) Deckelung privilegiert Verkdufer unangemessen

Es gibt in keiner Branche eine Regelung, die einen Unternehmer darin begrenzt, wie viel Kosten er fir
den Vertrieb seines Produktes aufwendet. Jeder Unternehmer kann frei entscheiden, welche
Malnahmen er ergreift. Hohe Vertriebskosten gehen letztlich zulasten des Gewinns. Begrenzt man
die Innenprovision, fihrt das zu einer Beglinstigung des Eigentiimers, da die Vertriebskosten
gedeckelt sind. Das Nachsehen hat der Immobilienmakler, der seine Leistung zu einem bestimmten
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Preis anbieten muss, ohne die Moglichkeit zu haben, diesen den tatsachlichen Erfordernissen
anzupassen.

(5) Sonderweg Deutschland im EU-Vergleich

In keinem Land in Europa oder der Welt gibt es eine Deckelung der Maklerprovision auf einen derart
niedrigen Satz. In Osterreich ist sie auf 3 Prozent begrenzt, wobei dort eine Doppeltitigkeit zuldssig
ist. Es gibt sogar Lander, in denen eine gesetzliche Deckelung abgeschafft wurde, um mehr
Wettbewerb zu erreichen (Niederlande, Luxemburg und Kroatien).

(6) Unangemessene Benachteiligung gegeniiber anderen Berufsgruppen

Es gibt bei diversen Berufen eine Geblihrenordnung, beispielsweise bei Rechtsanwaélten
(Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz). Gleichzeitig ist es ihnen aber gestattet, abweichende
Vereinbarungen zu treffen. Im Unterschied zum Makler verdient der Rechtsanwalt sein Honorar
auch, wenn er keinen Erfolg hat oder eine schlechte Leistung erbracht hat (kein Minderungsanspruch
des Auftraggebers bei einem Dienstvertrag). Ein Makler verdient ausschlielRlich dann, wenn seine
Leistung ursachlich fiir den Abschluss des Hauptvertrages ist.

Immobilienverband Deutschland IVD
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