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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes uber die Verteilung der Maklerkosten bei
der Vermittlung von Kaufvertragen Uiber Wohnungen und
Einfamilienhauser

A. Problem und Ziel

Viele Menschen, gerade solche mit geringem und mittlerem Einkommen, haben
heute erhebliche Schwierigkeiten, fur sich und ihre Familien ausreichenden und
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die Bildung von Wohneigentum wird auch
durch hohe Erwerbsnebenkosten erschwert, die zumeist aus Eigenkapital geleistet
werden missen. Auf den Kostenfaktor der Maklerprovision haben Kaufinteressen-
ten dabei haufig keinerlei Einfluss.

Aufteilung und Hoéhe der Maklerprovision unterscheiden sich von Land zu Land. In
flnf Landern (Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg, Hessen) sowie einigen Re-
gionen Niedersachsens tragt der Kaufer die gesamte Maklerprovision, im tbrigen
Bundesgebiet teilen sich Kdufer und Verkaufer fiir gewohnlich die Provision etwa
zu gleichen Teilen. MalRgeblich sind allerdings letztlich nicht allein die ortstiblichen
Gepflogenheiten, sondern die jeweilige individuelle Vereinbarung zwischen Makler
und Verk&ufer. In den Gegenden, in denen an sich eine Teilung der Maklerprovisi-
on Ublich ist, erhélt der Verké&ufer haufig deutliche Zugestandnisse oder muss gar
keine Maklerprovision zahlen. Dem Kaufer bleibt dann nichts anderes Ubrig, als die
volle Provision von bis zu 7,14 Prozent des Kaufpreises alleine zu tragen. Weigert
sich ein Kaufinteressent darauf einzugehen, scheidet er faktisch aus dem Bewerber-
Kreis aus.

Hierdurch wird eine Preisfindung nach Marktgrundsétzen erheblich erschwert. Das
Interesse des Verkdufers, mit dem Makler Gber die Hohe der Maklerprovision zu
verhandeln, ist umso geringer, je hther der Anteil des K&ufers an der Provision aus-
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fallt. Unabhangig vom jeweiligen Leistungsumfang kénnen Makler daher in der
Regel die in der Region tbliche Provision verlangen, ohne sich einem Preis- oder
Leistungswettbewerb ausgesetzt zu sehen. Sofern von den hergebrachten Sétzen
abgewichen wird, erfolgt dies zumeist einseitig zugunsten des Verkaufers.

Die Anderungen im Maklerrecht zielen darauf ab, durch bundesweit einheitliche,
verbindliche Regelungen die Transparenz und Rechtssicherheit bei der Vermittlung
von Kaufvertrdgen tber Wohnungen und Einfamilienhduser zu erhdhen und die
Kéufer vor der Ausnutzung einer faktischen Zwangslage zu schiitzen. Es soll ver-
hindert werden, dass Maklerkosten, die vom Verkdufer verursacht wurden und vor
allem in seinem Interesse angefallen sind, im Kaufvertrag vollstdndig oder zu einem
uberwiegenden Anteil dem Ké&ufer aufgeburdet werden. Die Weitergabe von Mak-
lerkosten soll vor dem Hintergrund, dass in der Regel auch der K&ufer von der Té-
tigkeit eines Maklers profitiert, zwar nicht génzlich ausgeschlossen werden; jedoch
soll diese nur noch bis zu einer maximalen Obergrenze von 50 Prozent des insge-
samt zu zahlenden Maklerlohns moglich sein. AuRerdem soll der Kéaufer zur Zah-
lung erst verpflichtet sein, wenn der Verk&ufer nachweist, dass er seinen Anteil an
der Maklerprovision gezahlt hat. Ist der Kéufer wie zum Beispiel bei einem Such-
auftrag alleiniger Vertragspartner des Maklers, gelten diese Grundsétze mit Blick
auf die Verursachung der Maklerkosten entsprechend, das heif3t auch in solchen
Fallen bleibt es bei dem Grundsatz, dass primér der Auftraggeber zahlungspflichtig
ist und hochstens eine 50:50-Kostenteilung erwirken kann. Fir den Fall, dass beide
Parteien den Makler beauftragen, wird eine solche faire Teilung der Maklerprovisi-
on verbindlich festgelegt.

Bei dieser Gelegenheit sollen die Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) lber den Maklervertrag sprachlich tberarbeitet werden. Denn der dort ver-
wandte althergebrachte Begriff des ,,Méklers* ist sowohl in der Alltagssprache als
auch in der Rechtssprache ganzlich ungebrauchlich geworden.

B. Losung

In das BGB werden durch die §8 656a bis 656d des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der Entwurfsfassung (BGB-E) folgende Regelungen eingefiihrt:

— Maklervertrage betreffend Wohnungen und Einfamilienhduser bedurfen zu ihrer
Wirksamkeit der Textform (zum Beispiel E-Mail).

— Wird der Makler aufgrund zweier Maklervertrage als Interessenvertreter fir
sowohl Kéufer als auch Verkaufer tatig, kann er Courtage nur von beiden Par-
teien zu gleichen Teilen verlangen.
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— Hat dagegen nur eine Partei die Entscheidung zur Einschaltung eines Maklers
getroffen, ist sie verpflichtet, die Maklerverglitung zu zahlen. Vereinbarungen
mit dem Ziel, die Kosten an die andere Partei weiterzureichen, sind nur wirk-
sam, wenn die weitergereichten Kosten maximal 50 Prozent der insgesamt zu
zahlenden Courtage ausmachen.

AuBerdem wird in den Vorschriften des BGB uber den Méklervertrag das Wort
»Makler” durch die bereits in der Praxis und der Rechtswissenschaft iberwiegend
gebrduchliche Bezeichnung ,,Makler* ersetzt.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Keine.

E. Erfullungsaufwand
E.1 Erfullungsaufwand flr Blrgerinnen und Burger

Fur die Burgerinnen und Birger entsteht, soweit sie als private Verkdufer einer
Wohnimmobilie auftreten, aufgrund der Begrenzung des Provisionsanteils der K&u-
fer an der Maklerprovision ein geschétzter jahrlicher Erfullungsaufwand von bis zu
417 Millionen Euro.

Fur die die Burgerinnen und Birger als Kéufer von Wohnimmaobilien ergeben sich
Einsparungen in H6he von 629 Millionen Euro.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Fur die Wirtschaft ergibt sich aufgrund der Begrenzung des Provisionsanteils der
Kéufer ein geschatzter Erflllungsaufwand von bis zu 212 Millionen Euro. Zudem
folgt aus einer neu eingefuhrten Nachweispflicht ein weiterer geschatzter jahrlicher
Erflllungsaufwand von bis zu 424 560 Euro.

Der laufende zusétzliche Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft unterliegt der ,,One
in, one out“-Regel der Bundesregierung. Der jahrliche Erfullungsaufwand fir die
Wirtschaft wird im Rahmen kiinftiger Regelungsvorhaben kompensiert.

Davon Birokratiekosten aus Informationspflichten

Die neu eingefuhrte Nachweispflicht ist zugleich eine Informationspflicht, so dass
hier der oben genannte Betrag in Hohe von bis zu 424 560 Euro anzusetzen ist.



Drucksache 520/19 4-

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Keiner.

F. Weitere Kosten

Die voraussichtliche Anderung des Verhaltens von Verkaufern durch die Neurege-
lungen im Maklerrecht wird vermutlich bei den Maklern zu Umsatzriickgéangen fih-
ren. Diese werden auf jéhrlich etwa 75 Millionen Euro geschétzt.
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der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes uber die Verteilung der Maklerkosten bei
der Vermittlung von Kaufvertragen Uiber Wohnungen und
Einfamilienhauser

Bundesrepublik Deutschland Berlin, 18. Oktober 2019
Die Bundeskanzlerin

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Daniel Gunther

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit tbersende ich gemaR Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes den von der
Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes uber die Verteilung der Maklerkosten bei der
Vermittlung von Kaufvertragen tiber Wohnungen und Einfamilienhduser

mit Begrindung und Vorblatt.
Federfihrend ist das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemal § 6 Absatz 1 NKRG
ist als Anlage beigefugt.

Mit freundlichen GriRen
Dr. Angela Merkel

Fristablauf: 29.11.19
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Entwurf eines Gesetzes uiber die Verteilung der Maklerkosten bei der
Vermittlung von Kaufvertragen iiber Wohnungen und Einfamilienhau-

ser

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Birgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002

(BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ...
(BGBI. I S. ...) geédndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1.

Die Inhaltsubersicht wird wie folgt geandert:

a) In der Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 10 wird das Wort ,Maklervertrag” durch
das Wort ,Maklervertrag“ ersetzt.

b) Nach der Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 10 Untertitel 3 wird folgende Angabe
eingefiigt:

LUntertitel 4

Vermittlung von Kaufvertragen Gber Wohnungen und Einfamilienhauser*.

In der Uberschrift des Buches 2 Abschnitt 8 Titel 10 wird das Wort ,Méaklervertrag®
durch das Wort ,Maklervertrag® ersetzt.

§ 652 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird das Wort ,Maklerlohn“ durch das Wort ,Maklerlohn“ und das
Wort ,Maklers“ durch das Wort ,Maklers® ersetzt.

bb) In Satz 2 wird das Wort ,Maklerlohn* durch das Wort ,Maklerlohn® ersetzt.
b) In Absatz 2 Satz 1 wird das Wort ,Makler* durch das Wort ,Makler* ersetzt.
§ 653 wird wie folgt geandert:
a) Inder Uberschrift wird das Wort ,Méaklerlohn* durch das Wort ,Maklerlohn* ersetzt.

b) In Absatz 1 wird das Wort ,Maklerlohn* durch das Wort ,Maklerlohn® und das Wort
~Makler“ durch das Wort ,Makler* ersetzt.

In § 654 wird das Wort ,Maklerlohn“ durch das Wort ,Maklerlohn® und das Wort ,Mak-
ler durch das Wort ,Makler” ersetzt.



Drucksache 520/19 -2-

6. § 655 wird wie folgt geandert:

a) In der Uberschrift wird das Wort ,Maklerlohns* durch das Wort ,Maklerlohns* er-
setzt.

b) In Satz 1 wird das Wort ,Maklerlohn® durch das Wort ,Maklerlohn® ersetzt.
7. In § 656 Absatz 2 wird das Wort ,Makler” durch das Wort ,Makler” ersetzt.

8. Dem Buch 2 Abschnitt 8 Titel 10 wird folgender Untertitel 4 angefugt:

LSUntertitel 4

Vermittlung von Kaufvertragen tber Wohnungen und Einfamilienhauser

§ 656a
Textform

Ein Maklervertrag, der den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Kauf-
vertrags Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus oder die Vermittlung eines sol-
chen Vertrags zum Gegenstand hat, bedarf der Textform.

§ 656b
Persdnlicher Anwendungsbereich der §§ 656¢ und 656d

Die §§ 656¢ und 656d gelten nur, wenn der Makler ein Unternehmer und der Kau-
fer eine naturliche Person ist.

§ 656¢
Lohnanspruch bei Tatigkeit fur beide Parteien

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

(2) Ein Maklervertrag, der von Absatz 1 Satz 1 und 2 abweicht, ist unwirksam.
§ 654 bleibt unbertnhrt.
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§ 656d
Vereinbarungen Uber die Maklerkosten

(1) Hat nur eine Partei des Kaufvertrags tber eine Wohnung oder ein Einfamilien-
haus einen Maklervertrag abgeschlossen, ist eine Vereinbarung, die die andere Partei
zur Zahlung oder Erstattung von Maklerlohn verpflichtet, nur wirksam, wenn die Partei,
die den Maklervertrag abgeschlossen hat, zur Zahlung des Maklerlohns mindestens in
gleicher Héhe verpflichtet bleibt. Der Anspruch gegen die andere Partei wird erst fallig,
wenn die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, nachweist, dass sie ihrer
Verpflichtung zur Zahlung des Maklerlohns nachgekommen ist.

(2) § 656¢ Absatz 1 Satz 3 und 4 gilt entsprechend.”

Artikel 2

Anderung des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-
che

Dem Artikel 229 des Einfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S. 1061), das
zuletzt durch Artikel ... des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) gedndert worden ist, wird fol-
gender § ... [einsetzen: nachste bei der Verkiindung freie Zahlbezeichnung] angefiigt:

»g ... [einsetzen: nachste bei der Verkindung freie Zahlbezeichnung]

Ubergangsvorschrift zum Gesetz Uiber die Maklerkosten bei der Vermittlung von Kaufver-
tragen Uber Wohnungen und Einfamilienhauser

Auf Rechtsverhaltnisse, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Arti-
kel 3 dieses Gesetzes] entstanden sind, sind die Vorschriften des Burgerlichen Gesetz-
buchs in der bis zu diesem Tag geltenden Fassung weiter anzuwenden.”

Artikel 3

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am ... [einsetzen: Datum desjenigen Tages des sechsten auf den
Monat der Verkiindung folgenden Kalendermonats, dessen Zahl mit der des Tages der
Verkindung Ubereinstimmt, oder, wenn es einen solchen Kalendertag nicht gibt, Datum des
letzten Tages dieses Kalendermonats] in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

l. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen
1. Beschreibung der aktuellen Situation

Nach § 652 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) schuldet bei Nachweis einer Gelegen-
heit zum Abschluss eines Vertrags oder bei Vermittlung eines Vertrags, sofern der Vertrag
zustande kommt, derjenige eine Maklerprovision, der sie in einem wirksamen Maklervertrag
verspricht, also den Makler beauftragt. Dies ist bei Immobilienkaufen haufig — in Ballungs-
rdumen wie zum Beispiel Berlin, Dusseldorf oder Hamburg sogar Uberwiegend — der Ver-
kaufer.

In der Praxis hat sich jedoch ein von diesem gesetzlichen Leitbild abweichender Grundsatz
herausgebildet. In der Regel zahlt der Kaufer einer Immobilie die Maklerprovision auch
dann zumindest teilweise, haufig aber vollstandig, wenn der Makler auf Initiative des Ver-
kaufers tatig geworden ist. Hierfur existieren verschiedene Gestaltungsmodelle: Haufig wird
die Provisionspflicht des Verkaufers unter Gestattung der Maklertatigkeit fir den Kaufer
(Doppeltatigkeit) abbedungen, um dem Makler zu ermdglichen, vom Kaufer die Provision
aufgrund eines zweiten Maklervertrags zu erhalten. Méglich ist auch, dass dem Kaufer im
Kaufvertrag eine Provisionszahlungspflicht gegentiber dem Makler auferlegt wird (Vertrag
zugunsten Dritter). Alternativ kann im Kaufvertrag eine Erfullungsibernahme, ein Schuld-
beitritt, eine befreiende Schuldibernahme oder eine Freistellung durch den Kaufer vorge-
sehen werden. Teilweise schlieRen Makler und Verkaufer auch keinen Maklervertrag, dem
Makler wird die Immobilie vielmehr nur ,an die Hand gegeben®. Der Makler nimmt die Im-
mobilie dann in sein Angebot auf und inseriert sie zum Beispiel mit dem Zusatz ,Kauferpro-
vision 7,14 Prozent“. Meldet sich hierauf ein Interessent beim Makler, kommt nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH, Urteil vom 3. Mai 2012, Ill ZR 62/11, ins-
besondere Rn. 13) zwischen Makler und Interessent ein Maklervertrag zustande, sodass
der Kaufer bei erfolgreicher Vermittlung zur Zahlung der Provision verpflichtet ist.

Alle genannten Gestaltungsmodelle haben gemein, dass Verkaufer und Makler sich Uber
die Provisionszahlungspflicht des Kaufers zu einem Zeitpunkt verstandigen, in dem die Ver-
tragsverhandlungen mit potentiellen Kdufern noch nicht begonnen haben. Die Modelle ba-
sieren auf der Tatsache, dass Kaufer sich aufgrund des angespannten Immobilienmarktes
faktisch gezwungen sehen, die Maklerprovision zu ibernehmen, auch wenn der Makler auf
Initiative eines anderen und priméar in dessen Interesse tatig geworden ist.

Dies erscheint zum einen vor dem Hintergrund eines materiell verstandenen ,Bestellerprin-
zips® unangemessen: Wer kostenpflichtige Dienste veranlasst, sollte im Grundsatz auch fir
die so entstandenen Kosten aufkommen und diese zumindest nicht vollstandig einer dritten
Partei auferlegen kdnnen. Auf allen angespannten Immobilienmarkten ist es jedoch Ublich,
dass die vom Verkaufer zugesagte Provision allein vom Kaufer gezahlt wird. Auch in Lan-
dern, in welchen grundsatzlich eine Teilung der Provision zwischen Verkaufer und Kaufer
praktiziert wird, wird aufgrund des knappen Angebots an Immobilien haufig einseitig dem
Verkaufer entgegengekommen.

Zum anderen hat die derzeitige Praxis zur Folge, dass eine Preisfindung nach Marktgrund-
satzen vollstandig ausbleibt. Wird (wie derzeit haufig) die Provision allein dem K&ufer ab-
verlangt, sieht der Verkaufer sich in vielen Fallen nicht veranlasst, die Hohe der Maklerpro-
vision zu verhandeln oder sich vor der Beauftragung eines Immobilienmaklers iber dessen
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Qualifizierung und Qualitaten zu informieren. Weil die Maklercourtage von einer dritten Par-
tei gezahlt wird, die zu diesem Zeitpunkt noch nicht in die Verhandlungen eingebunden ist,
orientiert sich ihre Hohe weder am Umfang der vom Makler geschuldeten Leistung noch an
den Grundsatzen von Angebot und Nachfrage. Sie folgt in der Praxis vielmehr erstaunlich
starren, regionsabhangigen Regeln. Die Hohe der ortsublichen Maklerprovision liegt dabei
mit steigender Tendenz zwischen 4,76 Prozent und 7,14 Prozent, wobei 7,14 Prozent der
Uberwiegend verlangte Satz ist. Lediglich in Bremen, Hamburg, Hessen, Mecklenburg-Vor-
pommern und Teilen von Niedersachsen fallen die Provisionen niedriger aus.

Hinzukommt, dass — insbesondere in Ballungsraumen — die weit Uberwiegende Anzahl von
Wohnimmobilien unter Einbindung eines Maklers verkauft wird. Kaufinteressenten haben
dadurch kaum die Mdéglichkeit, auf provisionsfreie Angebote auszuweichen.

2. Regelungsbedarf

Seit Inkrafttreten des Mietrechtsnovellierungsgesetzes (MietNovG) am 1. Juni 2015 ist das
Abwalzen der Provisionspflicht auf einen Dritten bei der Vermittlung von Mietwohnungen
nicht mehr zuldssig. Nach § 2 Absatz 1a MietNovG ist ein Wohnungssuchender nur noch
zur Zahlung der Maklercourtage verpflichtet, wenn er in Textform einen Vermittlungsvertrag
geschlossen hat und der Makler sich die Wohnung ausschlieBlich zur Erfiillung dieses Auf-
trags vom Vermieter an die Hand geben I&sst. Eine hiervon abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

Aufgrund der Marktgegebenheiten befinden sich Kaufinteressenten, ahnlich wie zuvor auch
Mietinteressenten, in einer faktischen Zwangslage, deren Regulierung im Interesse des
Verbraucherschutzes erforderlich ist. Insbesondere in Ballungsrdumen besteht ein Nach-
frageliberschuss. Dieser Uberschuss wird sich perspektivisch fir Hauser und Eigentums-
wohnungen vor allem in den Ballungszentren und Wachstumsregionen fortsetzen. Das
knappe Angebot hat nicht nur Auswirkungen auf die Entwicklung der Immobilienpreise. Ins-
besondere auf angespannten Immobilienmarkten bewirkt es auch, dass Kaufinteressenten
sich gezwungen sehen, einen festgelegten Provisionssatz zu ibernehmen, obwohl die Ent-
scheidung zur Einschaltung des Maklers haufig ohne ihr Zutun getroffen wurde und sie
keinerlei Mdglichkeit haben, die Héhe der Provision zu verhandeln. Zwar mag nicht in dem-
selben Ausmal wie bei Mietern das Grundbedurfnis nach einer Wohnung betroffen sein.
Jedoch sind haufig gerade die steigenden Mietpreise Anlass, sich vom Mietmarkt unabhan-
gig zu machen und eine Immobilie zu erwerben. Daneben tritt der Wunsch nach einer si-
cheren Altersvorsorge.

Eigentumsbildung ist insbesondere flir Familien mit Kindern wichtig, da der private Miet-
wohnungsmarkt nicht gentigend bezahlbare familiengerechte Wohnungen bereitstellt (Drit-
ter Bericht der Bundesregierung uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land und Wohngeld- und Mietenbericht 2016, Bundestagsdrucksache 18/13120, S. 38).
Das selbstgenutzte Wohneigentum ist mit einem Marktanteil am Gesamtbestand von ca.
46 Prozent eine wichtige Saule des Wohnungsmarktes. In Stadten ist die Wohneigentums-
quote mit etwa 30 Prozent jedoch deutlich geringer als in landlichen Gebieten. Etwa zwei
Drittel aller Erwerbe erfolgen in Kleinstadten oder sonstigen Regionen. Ursachen sind vor
allem héhere Preise und ein geringeres Grundsticksangebot in den Stadten. Fir Haushalte
mit niedrigen und mittleren Einkommen und fir Haushalte mit Kindern ist Wohneigentum
trotz glnstiger Finanzierungsmoglichkeiten in vielen Stadten nicht mehr erschwinglich
(Bundestagsdrucksache 18/13120, S. 38, 39). Hohe Erwerbsnebenkosten erschweren die
Eigentumsbildung zusatzlich, zumal sie in der Regel nicht als Darlehen aufgenommen wer-
den kénnen, sondern aus Eigenkapital geleistet werden miissen. Neben der Grunderwerb-
steuer sind dabei die Maklerkosten ein entscheidender Posten der Erwerbsnebenkosten.

Die Anderungen zielen darauf ab, schutzbedrftige Kaufer von Maklerkosten zu entlasten,
die sie nicht verursacht haben und die nicht primar in ihrem Interesse angefallen sind.



Drucksache 520/19 -6 -

Schutzbediirftig sind aus den oben genannten Griinden vor allem Kaufer, die eine Wohnung
oder ein Einfamilienhaus erwerben.

Wird der Makler nur von einer Partei des Kaufvertrags beauftragt, soll diese Partei im
Grundsatz verpflichtet bleiben, die anfallende Maklercourtage zu begleichen, und so ange-
halten werden, in Verhandlungen tber den im Einzelfall erforderlichen Umfang der Makler-
leistung und die vor diesem Hintergrund angemessene Hohe der Maklercourtage mit dem
Makler zu treten. Die Weitergabe von Maklerkosten soll vor dem Hintergrund, dass in der
Regel auch die jeweils andere Kaufvertragspartei von der Tatigkeit eines qualifizierten Mak-
lers profitiert, zwar nicht ganzlich ausgeschlossen werden; jedoch soll dies nur noch bis zu
einer maximalen Obergrenze von 50 Prozent des insgesamt zu zahlenden Maklerlohns
moglich sein. Eine vollstandige Abwalzung der Maklerkosten ist nicht mehr méglich. AuRer-
dem soll zunachst die originar verpflichtete Vertragspartei ihren Anteil an der Maklerprovi-
sion zahlen und dies gegenlber der anderen Partei nachweisen, bevor deren Kostenanteil
fallig wird. Die Regelung hat insbesondere die Situation vor Augen, dass der Verkaufer den
Makler beauftragt hat und die Maklerkosten durch eine Vereinbarung im Kaufvertrag nach-
traglich dem Kaufer auferlegen will. Sie gilt jedoch auch, wenn der Kaufer alleiniger Ver-
tragspartner des Maklers ist, wie dies bei einem Suchauftrag der Fall ist. Auch in solchen
Fallen bleibt es bei dem Grundsatz, dass primar der Auftraggeber — hier also der Kaufer —
zahlungspflichtig ist und héchstens eine 50:50-Kostenteilung erwirken kann.

Fir den Fall, dass beide Parteien den Makler beauftragen und dieser neutraler Mittler ist,
wird eine halftige Teilung der Maklerprovision als fair erachtet und in der vorgeschlagenen
Entwurfsfassung verbindlich festgelegt.

Daneben sollen die Vorschriften des BGB Uber den Maklervertrag sprachlich angepasst
werden und die in der Alltags- und Rechtssprache nicht mehr gebrauchliche Bezeichnung
des ,Maklers* ersetzt werden. Dies ist im Interesse einer verstandlichen und zeitgemalen
Vorschriftensprache angezeigt.

. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Zunachst wird in § 656a des Burgerlichen Gesetzbuches in der Entwurfsfassung (BGB-E)
ein Textformerfordernis fur alle Maklervertrage eingefihrt, die die Vermittlung von Kaufver-
tragen Uber Wohnungen und Einfamilienhauser betreffen. Sowohl fiir den Kaufinteressen-
ten als auch fur den Verkaufer soll der Inhalt des Maklervertrags dokumentiert werden. Auf
diese Weise kdnnen Unklarheiten Uber in der Praxis haufig strittige Fragen hinsichtlich des
Inhalts eines Maklervertrags vermieden werden.

Weiter wird in § 656¢c BGB-E geregelt, dass der Makler, sofern er sich fir die Vermittlung
derselben Immobilie sowohl von deren Verkaufer als auch vom Kaufer eine Provision ver-
sprechen lasst, mit beiden Parteien nur eine Vereinbarung jeweils Uber die Halfte der ge-
samten Provision treffen darf. Wird der Makler im Rahmen der Vermittlung eines Objekts
fur beide Parteien des Kaufvertrages tatig, nimmt er im Regelfall deren Interessen gleich-
ermalien wahr und es ist deshalb gerechtfertigt, dass beide Parteien die Maklerprovision
jeweils zu Halfte tragen. Es ist Sache des Maklers, die im jeweiligen Einzelfall angemes-
sene Provisionshdhe mit den Parteien des Kaufvertrages zu verhandeln und Ubereinstim-
mende Vereinbarungen herbeizufihren.

Damit sich auch unter dem Eindruck einer faktischen Zwangslage keine Partei des Kauf-
vertrages veranlasst sehen muss, die vollstandigen Maklerkosten zu ibernehmen, wird au-
Rerdem festgelegt, dass Vereinbarungen, die vom Grundsatz der halftigen Kostenteilung
abweichen, unwirksam sind. Die halftige Teilung der Maklerprovision ist bei einer Doppel-
beauftragung zwingend.
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Unberihrt von den vorgenannten Regelungen flihrt die vertragswidrige Doppeltatigkeit wei-
terhin nach § 654 BGB zu einem Verlust des Provisionsanspruchs. Die Regelungen knip-
fen an die einvernehmliche Doppeltatigkeit an, die grundsatzlich zulassig und gerade bei
Immobiliengeschaften auch weitgehend Ublich ist.

In § 656d BGB-E wird zudem geregelt, dass in Fallen, in denen nur eine der Parteien des
Hauptvertrages einen Maklervertrag abgeschlossen hat, eine Vereinbarung zur Ubernahme
der Maklerkosten durch die andere Partei nur wirksam ist, wenn die Partei, die den Makler-
vertrag geschlossen hat, mindestens zur Zahlung der Provision in gleicher Héhe verpflichtet
bleibt. Damit kommt der Grundsatz der Kostenteilung auch in den Fallen zur Geltung, in
denen nur eine der Parteien den Makler beauftragt hat, beide Parteien aber dem Umstand
Rechnung tragen wollen, dass die Tatigkeit des Maklers auch fir die andere Partei von
Nutzen war. In diesen Fallen kénnen die Parteien die anteilige Ubernahme der Maklerkos-
ten vereinbaren, maximal aber in Hohe der halftigen Provision.

Ein solcher Zahlungs- oder Erstattungsanspruch ist erst fallig, wenn die Partei, die den
Maklervertrag abgeschlossen hat, nachweist, dass sie ihrer Verpflichtung zur Zahlung des
Maklerlohns nachgekommen ist. Damit soll sichergestellt werden, dass es auch tatsachlich
zu einer Umsetzung der getroffenen Vereinbarung kommt und nicht eine Partei — haufig der
Kaufer — im Ergebnis dennoch die Maklerkosten alleine tragt.

Weil nicht jeder Kaufer einer Immobilie gleichermalen schutzbedurftig ist, werden die Re-
gelungen auf den Erwerb von Wohneigentum in Form einer Wohnung oder eines Einfami-
lienhauses und aulerdem auf den Fall beschrankt, dass der Makler als Unternehmer tatig
wird und der Kaufer eine natirliche Person ist (§ 656b BGB-E).

Daneben werden die Vorschriften des BGB lber den Maklervertrag insgesamt sprachlich
angepasst und die in der Alltags- und Rechtssprache nicht mehr gebrauchliche Bezeich-
nung des ,Maklers® ersetzt.

Il. Alternativen

Die Anderungen im Maklerrecht zielen darauf ab, sicherzustellen, dass nattirliche Personen
beim Kauf von Wohnungen und Einfamilienhdusern aufRer in Fallen, in denen sie alleiniger
Auftraggeber des Maklers sind (zum Beispiel Suchauftrag), nie mehr als die Halfte der an-
fallenden Maklerkosten tragen missen. Um die eingetretene Marktentwicklung, die teil-
weise zu einer unangemessenen Benachteiligung insbesondere von Kaufern von Wohnim-
mobilien geflhrt hat, zu korrigieren, ist eine Regelung erforderlich, die eine verbindliche
Kostenteilung und die Unzulassigkeit der Abwalzung von mehr als der Halfte der Makler-
provision vorsieht. Weniger einschneidende MaRnahmen kommen nicht in Betracht.

1. Senkung sonstiger Kaufnebenkosten

Insbesondere vermdge eine Senkung sonstiger Kaufnebenkosten nicht, das angestrebte
Ziel zu erreichen. Eine Entlastung der Kaufer kénnte zwar auch durch eine Senkung der
sonstigen Kaufnebenkosten erreicht werden, wobei neben den Maklerkosten die Grunder-
werbsteuer das grote Einsparungspotential bietet. Sie betragt in einigen Landern bis zu
6,5 Prozent des Kaufpreises und tragt so zu der erheblichen anfanglichen Belastung fir
Kaufer bei. Aus diesem Grund prift die Bundesregierung entsprechend dem Koalitionsver-
trag von CDU, CSU und SPD fir die 19. Legislaturperiode einen Freibetrag bei der Grund-
erwerbsteuer beim erstmaligen Erwerb von Wohngrundstiicken flir Familien ohne Rickwir-
kung beim Landerfinanzausgleich. Die Anderungen im Maklerrecht dienen jedoch nicht nur
der Entlastung von Immobilienkdufern, sondern auch der Unterbindung einer Ausnutzung
von faktischen Zwangslagen zulasten schutzwurdiger Erwerber und der Einfuhrung einer
gerechten, an die tatsachlichen Gegebenheiten bei Immobiliengeschaften angepassten Re-
gelung zur Aufteilung der Maklerkosten. Dies vermag eine Senkung der Grunderwerbsteuer
nicht zu erreichen.
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2. Regionale Begrenzung der Kostenteilung

Eine regionale Begrenzung der Regelungen auf die Gebiete, in denen bislang eine Abwal-
zung der Maklerprovision in voller H6he auf eine der Parteien des Kaufvertrages erfolgt,
ware ebenfalls nicht geeignet, den beabsichtigten Interessenausgleich herzustellen. Zu-
nachst ist die Maklerprovision beim Kauf von Wohnimmobilien bislang weder hinsichtlich
der grundsatzlichen Aufteilung zwischen den Parteien des Kaufvertrages noch der Héhe
nach gesetzlich geregelt. Auch in den Gebieten, in denen eine halftige Teilung der Makler-
kosten bereits Ublich ist, kann sich daher kurzfristig eine abweichende Ubung herausbilden,
die zu einer Benachteiligung von Kaufern von Wohnimmobilien fihrt. Dartiber hinaus ist die
Praxis aber auch in diesen Gebieten nicht immer einheitlich. Gerade in Regionen mit hoher
Nachfrage nach Wohnimmobilien werben Makler trotz der Ublicherweise vereinbarten Kos-
tenteilung damit, dass flr Verkaufer keine oder geringere Kosten als flir den Kaufer anfal-
len. Damit ist die Abgrenzung der in den Geltungsbereich der Regelungen einzubeziehen-
den Regionen schon tatsachlich nicht méglich, zumal sich auch insoweit kurzfristige Ande-
rungen ergeben kénnen.

IV. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes beruht auf Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 des
Grundgesetzes (Burgerliches Recht).

V. Vereinbarkeit mit den MaRgaben des Grundgesetzes

Die Anderungen des Maklerrechts beriihren die Vertragsfreiheit von Verkaufer, Kaufer und
Makler und betreffen die Art und Weise, in der Makler ihren Beruf ausiben. Insofern stellen
sie sich als eine Berufsaustubungsregelung im Sinne von Artikel 12 des Grundgesetzes dar.
Sie rechtfertigen sich durch das Ziel, natlirliche Personen beim Kauf von Wohnungen oder
Einfamilienh&usern vor einer unangemessenen Uberbiirdung fremder Kosten und der Aus-
nutzung faktischer Zwangslagen zu schitzen.

Im Wirtschaftsleben tragt in der Regel der Besteller einer Leistung die Kosten und bewirkt
dadurch die Preisfindung nach Marktgrundsatzen. Beim Verkauf von Wohnimmobilien hat
sich jedoch eine hiervon abweichende Praxis herausgebildet, die in vielen Fallen zu einer
unangemessenen Benachteiligung der Kaufer fihrt. Meist zahlt eine Partei eines Kaufver-
trages Uber eine Immobilie — zumeist der Kaufer — auch dann zumindest die Halfte der
anfallenden Provision, wenn die Beauftragung des Maklers zunachst nur auf Veranlassung
der anderen Partei — des Verkaufers — erfolgt ist und der Kaufer weder auf die Auswahl des
Maklers noch auf die Preisfindung Einfluss nehmen konnte. Allerdings ergibt sich daraus
gerade bei Immobiliengeschaften in der Folge haufig eine Tatigkeit des Maklers flir beide
Parteien des Kaufvertrages, deren Interessen er gleichermalien vertritt. Auch Kaufinteres-
senten haben haufig ein erhebliches Interesse am Zustandekommen des Kaufvertrags und
bedienen sich hierzu der Mithilfe des urspriinglich vom Verkaufer eingeschalteten Maklers.
Die Beteiligung der Kaufer an der Maklerprovision erscheint daher nicht grundsatzlich un-
angemessen. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass mit einer Doppeltatigkeit strenge
Neutralitatspflichten des Maklers verbunden sind, deren Nichtbeachtung zu einer Verwir-
kung des Provisionsanspruchs nach § 654 BGB flihren kann.

Unangemessen ist jedoch die Uberblrdung der vollstandigen Maklerprovision oder eines
mehr als halftigen Anteils auf die Partei, die den Makler urspriinglich nicht beauftragt hat.
Dies wird der tatsachlichen Interessenlage nicht gerecht und widerspricht dem allgemeinen
Grundsatz, wonach derjenige die Kosten einer Leistung tragt, auf dessen Veranlassung sie
erbracht wird. Auch unter Berlcksichtigung des Interesses der anderen Partei am Zustan-
dekommen des Kaufvertrags wird der Makler mindestens im gleichen Umfang weiterhin fir
seinen urspringlichen Auftraggeber tatig, der sich eigene Bemihungen um den Vertrags-
schluss erspart. Hinzu kommt, dass die Ubernahme der vollstandigen Maklerkosten haufig
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auf einer faktischen Zwangslage beruht. Insbesondere Kaufinteressenten sehen sich haufig
der Situation ausgesetzt, dass sie schon keine naheren Informationen zu dem mdglichen
Kaufobjekt erhalten, wenn sie sich nicht friihzeitig zur Ubernahme der Maklerprovision be-
reit erklaren. Dem konnen sich Kaufer aufgrund der Marktsituation in der Regel nicht wider-
setzen, zumal auch der Zugang zu anderen in Betracht kommenden Objekten sehr wahr-
scheinlich nur Gber einen vom Verkdufer eingeschalteten Makler moglich sein wird.

Die Anderungen des Maklerrechts sind deshalb erforderlich, um das soziale Gleichgewicht
auf dem Immobilienmarkt zu sichern: Es ist zu gewahrleisten, dass nicht unter Ausnutzung
einer aufgrund der Marktsituation geschwachten Verhandlungsposition eine unbillige Ab-
walzung der Maklerkosten erfolgt. Von einer Unbilligkeit wird dabei jedenfalls dann auszu-
gehen sein, wenn eine Partei des Kaufvertrages im Widerspruch zur tatsachlichen Interes-
senlage mehr als die Halfte der insgesamt anfallenden Provision zu tragen hat. Es soll aber
sowohl den Kaufinteressenten als auch den potentiellen Verkaufern unbenommen bleiben,
einen Makler mit der alleinigen Wahrnehmung ihrer Interessen zu beauftragen und hierfur
im Erfolgsfall die Zahlung der vollen Provision zu versprechen.

VL. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen Vertragen,
die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar. Seine Regelungen ste-
hen insbesondere im Einklang mit der Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 12. Dezember 2006 Uber Dienstleistungen im Binnenmarkt
(Dienstleistungsrichtlinie) und den Grundfreiheiten des Vertrags Uber die Arbeitsweise der
Europaischen Union (AEUV).

Die Tatigkeit des Immobilienmaklers ist eine Dienstleistung im Sinne von Artikel 2 Absatz 1
in Verbindung mit Artikel 4 Nummer 1 der Dienstleistungsrichtlinie und der Dienstleistungs-
freiheit nach Artikel 56 AEUV. Nachweis und Vermittlung von Wohnraum sind eine von Ar-
tikel 57 AEUV erfasste selbstandige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird.
Durch die Neuregelungen liegt eine Anforderung im Sinne von Artikel 4 Nummer 7 der
Dienstleistungsrichtlinie vor. Denn § 656c BGB-E beeintrachtigt die Preisgestaltungsfreiheit
des Maklers, der nach dieser Regelung im Rahmen der Vermittlung einer Immobilie mit den
Parteien des Hauptvertrages keine unterschiedlichen Vereinbarungen zur Provisionshéhe
treffen kann. Die Anforderung ist aber nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnisma-
Rig: Sie gilt rechtlich und tatsachlich unterschiedslos fiir Dienstleister sowohl aus dem In-
land als auch aus dem EU-Ausland und ist frei von offenen und versteckten Diskriminierun-
gen. Sie ist ferner, wie oben dargelegt, durch zwingende Grinde des Allgemeininteresses
im Sinne von Artikel 4 Nummer 8 der Dienstleistungsrichtlinie gerechtfertigt, namlich die
offentliche Ordnung, den Verbraucherschutz, den Schutz von Dienstleistungsempfangern
sowie sozialpolitischen Zielsetzungen.

Die Regelungen in den §§ 656a bis 656d BGB-E werden im weiteren Verlauf des Gesetz-
gebungsverfahrens auch nach Artikel 15 Absatz 7 der Dienstleistungsrichtlinie der Europa-
ischen Kommission mitzuteilen sein.

VII. Gesetzesfolgen

Die neuen Regelungen werden in vielen Fallen dazu fihren, dass Kaufer in geringerem
Umfang als bisher fiir die Kosten des Maklers aufkommen mussen. Unter Umstanden wer-
den einige Verkaufer darauf verzichten, die Dienste eines Maklers in Anspruch zu nehmen,
weil sie die Kosten nur noch allenfalls zur Halfte an den Kaufer weitergeben kénnen. Dies
kann zu Umsatzverlusten bei Maklerunternehmen fuhren.



Drucksache 520/19 -10 -

Soweit Verkaufer in Regionen, in denen Ublicherweise der Kaufer die volle Maklerprovision
oder einen hoheren Anteil als der Verkaufer zahlt, weiterhin einen Makler einschalten, wird
es einen starkeren Preis- und Qualitatswettbewerb zwischen den Maklerunternehmen ge-
ben, weil nur noch maximal die Halfte der Gesamtprovision an den Kaufer weitergegeben
werden kann und dies zur Folge haben wird, dass der Verkdufer den Makler auch unter
Preis- und Leistungsaspekten auswabhilt.

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Der Entwurf sieht keine Rechtsvereinfachungen oder Vereinfachungen von Verwaltungs-
verfahren vor.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Dieser Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhal-
tigen Entwicklung im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Er erscheint geeignet,
zur Verwirklichung des Prinzips 5 (,Sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft
wahren und verbessern®) der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie beizutragen und auch
das Nachhaltigkeitsziel (Sustainable Development Goal, SDG) 11 (,Nachhaltige Stadte und
Gemeinden®) der UN Agenda 2030 zu férdern, indem eigener Wohnraum bezahlbarer ge-
macht werden soll.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand
Keine.

4. Erfillungsaufwand

a) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Den Birgerinnen und Biirgern entsteht durch die Begrenzung des auf die Kaufer entfallen-
den Provisionsanteils nach Schatzungen des Statistischen Bundesamts ein jahrlicher Erful-
lungsaufwand von bis zu 417 Millionen Euro.

— Begrenzung des auf die Kaufer entfallenden Provisionsanteils

Aufgrund der neuen Regelungen in den §§ 656¢ und 656d BGB-E ist mit Kostenverande-
rungen bei den Beteiligten zu rechnen, da die gegenwartige Situation bei Wohnimmobilien-
verkaufen zumindest in den sechs eingangs genannten Landern (Berlin, Brandenburg, Bre-
men, Hamburg, Hessen und Niedersachsen) von dem neuen Ansatz, dass — von alleinigen
Auftrdgen durch eine Partei abgesehen — im Regelfall eine hélftige Teilung der Maklerkos-
ten stattfindet, erheblich abweicht. In welche Richtung und in welchem Ausmalf sich die
Veranderungen zeigen werden, kann mit den vorliegenden Informationen nicht sicher be-
stimmt werden, weswegen vom Statistischen Bundesamt zur Verfligung gestellte Orientie-
rungswerte helfen sollen, die moglichen Auswirkungen abzuschatzen.

Betreffend die Regionen, in denen bislang die Zahlung der vollstandigen Maklerkosten
durch die K&ufer ublich ist, wird nach einer Schatzung des Statistischen Bundesamtes von
210 000 Wohnimmobilientransaktionen pro Jahr ausgegangen, von denen 43 Prozent, in
den Stadtstaaten 60 bis 70 Prozent, unter Beteiligung eines Maklers stattfinden (insgesamt
ca. 100 000). Bertcksichtigt wurden dabei in den Flachenlandern unterschiedliche Makler-
quoten und Immobilienpreise in landlichen und (gro3-)stadtischen Regionen. In Abzug zu
bringen sind weiter sowohl die Falle, in denen allein der Kaufer den Makler beauftragt, als
auch solche, in denen entgegen der ortsublichen Praxis schon bislang eine paritatische
Verteilung der Maklerprovision stattgefunden hat (schatzungsweise insgesamt 5 Prozent).
Weiter ist ein geschatzter Rickgang der Maklerauftrage um 10 Prozent zu einzubeziehen,
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so dass insgesamt 86 000 Falle zu berticksichtigen sind. Hiervon entfallen geschatzt 57 000
auf private Verkaufer.

Unter Berlcksichtigung etwaiger Provisionsverhandlungen (dazu im Folgenden unter
5. Weitere Kosten) entstehen damit folgende Mehrbelastungen fiir private Verkaufer von
Wohnimmobilien:

Anzahl der Falle

57 000

Durchschnittlicher Provisionsanteil (geschatzt)

7 310 Euro

Summe

417 Millionen Euro

Fur die Kaufer ergeben sich im Umkehrschluss Einsparungen in derselben Héhe (417 Mil-
lionen Euro). Sollten einige Verkaufer ihren Anteil an den Maklerkosten in den Verkaufsbe-
trag einpreisen, ergeben sich zwar fur die Kaufer aufgrund des héheren Kaufpreises zu-
satzliche Kosten durch die héhere Grunderwerbsteuer und gegebenenfalls durch héhere
Notargebihren. Die Belastung durch eine eingepreiste Maklerprovision ware allerdings auf-
grund der sinkenden Provisionen, die infolge der besseren Verhandlungsposition der Ver-
kaufer zu erwarten sind, in vielen Fallen geringer und im Ubrigen zumindest nicht hdher als
derzeit, da die Maklerprovision auch jetzt schon in die Bemessungsgrundlage der Grunder-
werbsteuer einbezogen wird, wenn der Kaufer im Grundstuckskaufvertrag die Verpflichtung
des Verkaufers zur Zahlung der Maklergebuhr Gbernimmt.

— Abschluss eines Maklervertrags in Textform, § 656a BGB-E

Durch die Festschreibung, dass die Vertrage zwischen Makler und dem (privaten) Auftrag-
geber in Textform zu erfolgen haben, ergibt sich keine Anderung im Erflllungsaufwand, da
dies bereits der gangigen Praxis entspricht. Haufig werden Maklervertrage in Schriftform
abgeschlossen oder es erfolgt jedenfalls vorvertraglich eine E-Mail-Korrespondenz der Be-
teiligten, zum Beispiel zur Ubersendung des Exposés.

b) Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Durch die Begrenzung des auf die Kaufer entfallenden Provisionsanteils und die Einfihrung
einer Nachweispflicht entsteht der Wirtschaft nach Schatzung des Statistischen Bundes-
amts ein jahrlicher Erflllungsaufwand in Héhe von bis zu 212 Millionen Euro. Der laufende
zusatzliche Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft unterliegt der ,One in, one out*-Regel der
Bundesregierung. Eine Kompensation der Belastung in Héhe von 212 Millionen Euro kann
in diesem Vorhaben nicht realisiert werden. Der jahrliche Erfillungsaufwand fir die Wirt-
schaft wird im Rahmen kinftiger Regelungsvorhaben kompensiert. Umstellungsaufwand
ergibt sich nicht.

— Begrenzung des auf die Kaufer entfallenden Provisionsanteils
Entsprechend den Ausflihrungen zu den Mehrbelastungen der Blrgerinnen und Blrger

ergibt sich fur gewerbliche Verkaufer aufgrund der neuen Regelungen in den §§ 656¢ und
656d folgende Mehrbelastung:

Anzahl der Falle

29 000

Durchschnittlicher Provisionsanteil (geschatzt)

7 310 Euro

Summe

212 Millionen Euro

Fur die Kaufer ergeben sich auch hier im Umkehrschluss Einsparungen in derselben Héhe

(212 Millionen Euro).
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— Nachweis der gezahlten Maklerprovision, § 656d Absatz 1 Satz 2 BGB-E

Ein Zahlungs- oder Erstattungsanspruch nach § 656d Absatz 1 Satz 2 BGB-E ist erst fallig,
wenn die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, nachweist, dass sie ihrer Ver-
pflichtung zur Zahlung des Maklerlohns nachgekommen ist. Dieser Nachweis kann formlos
erfolgen Uber einen Kontoauszug oder Uberweisungsbeleg. In Anlehnung an vergleichbare
Falle zur Erbringung eines Nachweises belauft sich der Zeitaufwand auf schatzungsweise
drei Minuten pro Fall.

Sachkosten kénnen entstehen fiir eine schriftliche Zusendung des Nachweises. Vermutlich
wird jedoch eine elektronische Ubermittlung bevorzugt, da keine formalen Anforderungen
an die Art des Nachweises gestellt werden. In Ermangelung aussagekraftiger Daten wird
geschatzt, dass in einem Viertel der Falle die Ubersendung des Nachweises postalisch
erfolgt und damit Sachkosten in Héhe von 1 Euro verursacht. Pro Fall entspricht dies einem
Aufwand in H6he von 0,25 Euro.

Uber die Fallzahl kann keine gesicherte Aussage getroffen werden. Annahme ist, dass von
den jahrlich 600 000 Transaktionen von Wohnimmobilien im gesamten Bundesgebiet
43 Prozent Uber einen Makler abgewickelt werden, also 258 000 Transaktionen. Da ein
durch die Neuregelung verursachter Riickgang der Nachfrage nach Maklerdienstleistungen
nicht unwahrscheinlich ist, wird von der Fallzahl ein Abschlag von 10 Prozent genommen.
Wegen fehlender statistisch abgesicherter Daten sind nur Naherungswerte méglich, so
dass die Zahl der jahrlichen Transaktionen, in denen Nachweise Uber die Zahlung der an-
teiligen Maklerprovision Ubermittelt werden, auf 232 000 geschéatzt wird. Es sind keine Da-
ten daruber vorhanden, in wie vielen dieser Transaktionen § 656d BGB-E Anwendung fin-
det (bei einer Doppelbeauftragung durch beide Parteien des Kaufvertrags ist dies nicht der
Fall). Deshalb handelt es sich bei der geschatzten Zahl von 232 000 um einen Maximalwert.

Die Ubermittiung des Nachweises kann durch Zusendung eines Schriftstiicks oder auf
elektronischem Weg erfolgen. Vermutlich wird jedoch eine elektronische Ubermittlung be-
vorzugt, da keine formalen Anforderungen an die Art des Nachweises gestellt werden. In
Ermangelung aussagekraftiger Daten wird geschatzt, dass in 25 Prozent der Falle, also in
58 000 Fallen, die Ubersendung des Nachweises postalisch erfolgt. Es ist daher jeweils
eine eigenstandige Fallgruppe zu bilden fir die Falle der elektronischen Ubermittlung (Fall-
gruppe 1) und die der postalischen Versendung (Fallgruppe 2) des Nachweises. In der Fall-
gruppe 1 fallen keine Sachkosten an, in der Fallgruppe 2 verursacht die postalische Ver-
sendung Sachkosten in Hohe von 1 Euro pro Fall.

Zudem fallen Personalkosten an, wobei der zeitliche Aufwand fir die Ubermittlung des
Nachweises in beiden Fallgruppen einheitlich mit drei Minuten pro Fall zu bemessen ist.
Der Nachweis wird jeweils durch eine Person mit Qualifikationsniveau 2 des Wirtschafts-
zweigs L Grundstiicks- und Wohnungswesen (31,60 Euro/Std.) erbracht.

Hieraus ergibt sich fir die jeweiligen Fallgruppen folgender Erfillungsaufwand:

Anzahl der | Sachkosten Personalkos- Erfullungsauf- | Erfiilllungsauf-

Félle pro Fall ten pro Fall wand pro Fall | wand gesamt
Fallgruppe 1 174 000 keine 1,58 Euro 1,58 Euro 274 920 Euro
Fallgruppe 2 58 000 1 Euro 1,58 Euro 2,58 Euro 149 640 Euro

Insgesamt entsteht somit ein weiterer Erfillungsaufwand aus Blirokratiekosten in Hohe von
bis zu 424 560 Euro jahrlich, davon 366 560 Euro aus Personalkosten.

— Abschluss eines Maklervertrags in Textform, § 656a BGB-E

Entsprechend den Ausflhrungen zum Erflllungsaufwand der Blrgerinnen und Blrger
ergibt sich durch die Festschreibung, dass die Vertrage zwischen Makler und Auftraggeber
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in Textform abzuschlieRen sind, auch fiir die Wirtschaft keine Anderung im Erfiillungsauf-
wand.

c¢) Erfiillungsaufwand der Verwaltung

Der Erflllungsaufwand fur die Verwaltung andert sich nicht.
5. Weitere Kosten

Fur das Maklergewerbe, das Uberwiegend von kleinen und mittleren Unternehmen gepragt
ist, wird es vermutlich zu Mindereinnahmen kommen, da mit einem Nachfrageriickgang so-
wie mit einer Zunahme von Provisionsverhandlungen, die aufgrund einer starkeren Wett-
bewerbssituation zuungunsten des Maklers ausgehen dirften, zu rechnen ist. Unter der
Annahme, dass Makler kiinftig seltener bestellt werden, weil die Auftraggeber (im Regelfall
die Verkaufer) nicht zur halftigen Ubernahme der Maklerprovisionen bereit sind, wird ein
Auftragsriickgang von 10 Prozent geschatzt. Aufgrund sinkender Provisionen sind eben-
falls Mindereinnahmen zu erwarten. Wenn in 10 Prozent der Vermittlungen Provisionsver-
handlungen stattfinden und hierbei ein durchschnittlicher Provisionsnachlass von 10 Pro-
zent ausgehandelt wird, ergaben sich insgesamt Mindereinnahmen in Héhe von 75 Millio-
nen Euro (unter Bericksichtigung der in den verschiedenen Landern Ublichen Provisions-
héhen und Immobilienwerten von 100 000 Euro, 250 000 Euro und 500 000 Euro).

6. Weitere Gesetzesfolgen

Bestimmungen, die gleichstellungsrelevant sind, enthalt der Entwurf nicht. Spezifische Aus-
wirkungen auf die Lebenssituation von Mannern und Frauen sind daher nicht zu erwarten.

Auch demografische Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

VIIl. Befristung; Evaluierung

Es ist beabsichtigt, die gednderten Vorschriften nach spatestens flnf Jahren zu evaluieren.
Dabei soll Uberprift werden, ob die mit der Neuregelung verfolgten Ziele erreicht worden
und welche Nebenfolgen gegebenenfalls eingetreten sind. Insbesondere soll anhand der
tatsachlichen Entwicklung des Marktes flir Wohnungen und Einfamilienhduser Gberpraft
werden, ob auf Kaufer dieser Immobilien weiterhin Maklerkosten abgewalzt werden, die
vorrangig im Interesse des Verkaufers entstanden sind. In diesem Zusammenhang soll an-
hand der Marktentwicklung im Bereich der Makler auch festgestellt werden, wie sich die
Vorschriften Uber die Verteilung der Maklerprovision auf die Hohe der Ublichen Vergltung
und die Nachvollziehbarkeit der Preisbildung ausgewirkt haben. Die Evaluierung soll auf
der Grundlage von Wohnungsmarktrohdaten sowie einer Befragung der relevanten Markt-
teilnehmer (Kaufer, Verkaufer und Makler) erfolgen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs)
Zu Nummer 1

Die Vorschriften tber den Maklervertrag werden verstandlicher und zeitgemafer formuliert.
Daher ist auch die amtliche Inhaltslibersicht anzupassen.

Ferner wird im Burgerlichen Gesetzbuch im Buch 2 Abschnitt 8 Titel 10 ein neuer Unterti-
tel 4 mit der Bezeichnung ,Vermittlung von Kaufvertragen tiber Wohnungen und Einfamili-
enhuser” eingeflgt. Die amtliche Inhaltsibersicht ist daher anzupassen.
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Zu Nummer 2 bis 7

Die Anderungen sind rein redaktioneller Natur. Die Vorschriften des Blirgerlichen Gesetz-
buchs Uber den Méaklervertrag werden verstandlicher und zeitgemaler formuliert.

Zu Nummer 8

Zu § 656a

Fur einen Maklervertrag, der den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Kaufver-
trags Uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus oder die Vermittlung eines solchen Ver-
trags zum Gegenstand hat, soll kunftig die Textform (§ 126b BGB) vorgesehen sein. Sowohl
fur den Kaufinteressenten als auch fir den Verkaufer soll der Inhalt des Maklervertrags
dokumentiert werden. Auf diese Weise kdnnen Unklarheiten Gber in der Praxis haufige strit-
tige Fragen betreffend den Inhalt eines Maklervertrags vermieden werden. Wird ein ent-
sprechender Maklervertrag nicht in Textform geschlossen, ist der Vertrag nach § 125 Satz 1
BGB nichtig.

Die Vorschriften des neuen Untertitels 4 sind auf Maklervertrage beschrankt, die Kaufver-
trage Uber Wohnungen und Einfamilienhauser betreffen. Ist eine Gewerbeimmobilie oder
ein an eine Vielzahl von Parteien vermietetes Wohnhaus Gegenstand des Kaufvertrags,
kann nicht von einer vergleichbaren Zwangslage des Kaufinteressenten ausgegangen wer-
den. Eine ,Wohnung* ist jede Zusammenfassung von Raumen, die zu Wohnzwecken dient.
Ein ,Einfamilienhaus® ist jedes Gebaude, das in erster Linie den Wohnzwecken der Mitglie-
der eines einzelnen Haushalts dient. Unschadlich ist jedoch eine weitere Wohnung von
untergeordneter Bedeutung (zum Beispiel Einliegerwohnung). Auf die rechtliche Ausgestal-
tung kommt es nicht an. Der Begriff ,Wohnung* erfasst deshalb neben Wohnungseigentum
im Sinne des § 1 Absatz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) etwa auch Woh-
nungserbbaurechte (§ 30 WEG), Dauerwohnrechte (§ 31 Absatz 1 Satz 1 WEG) und Mitei-
gentumsanteile an einem Grundstiick in Verbindung mit einer Regelung zur Nutzung von
Wohnrdumen (vgl. § 1010 BGB). Auch der Begriff ,Einfamilienhaus® erfasst neben dem
klassischen Grundstiickseigentum (vgl. § 93 BGB) etwa auch Erbbaurechte nach dem Ge-
setz Uber das Erbbaurecht.

Anders als die §§ 656¢c und 656d BGB-E ist § 656a BGB-E auch dann anwendbar, wenn
der Makler nicht als Unternehmer tatig wird oder sein Vertragspartner keine naturliche Per-
son ist. In der Praxis ist zwischen den Parteien haufig streitig, ob und mit welchem Inhalt
ein Maklervertrag zustande gekommen ist. Durch die Neuregelung sollen Unklarheiten hin-
sichtlich des Vertragsinhalts von vornherein vermieden werden und die Transparenz im
Wohnimmobilienvermittlungsgeschaft erhoht werden.

Zu § 656b

Diese Vorschrift regelt den Anwendungsbereich der folgenden §§ 656¢ und 656d BGB-E.
Anwendungsvoraussetzung ist zunachst, dass der Makler ein Unternehmer ist. Sofern eine
Privatperson im Einzelfall einen Kaufvertrag Uber eine Wohnimmobilie vermittelt, kann nicht
von einer vergleichbaren Zwangslage des Kaufinteressenten ausgegangen werden und
erscheint es nicht erforderlich, die Vertragsfreiheit der Parteien hinsichtlich der
Vereinbarung eines Entgelts zu beschranken.

Zusatzlich erfordert die Anwendung der §§ 656¢ und 656d BGB-E, dass der Kaufer der
Wohnung oder des Einfamilienhauses eine naturliche Person ist. Hiermit werden typischer-
weise Privatpersonen erfasst, fir die der Erwerb einer Wohnung oder eines Einfamilien-
hauses im Regelfall sowohl in tatsachlicher als auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine Ent-
scheidung von besonderer Tragweite darstellt und die daher besonders schutzwrdig sind.
Dies trifft nicht nur fir Personen zu, die die Wohnung oder das Einfamilienhaus selbst nut-
zen oder einem Angehdrigen zur Verfigung stellen mochten, sondern auch fur solche, bei



-15- Drucksache 520/19

denen der Wunsch nach einer sicheren Altersvorsorge besteht. Immobilieninvestoren hin-
gegen, die in groBerem Umfang Wohnimmobilien erwerben, sind in aller Regel in der
Rechtsform einer juristischen Person organisiert und fallen daher nicht in den Anwendungs-
bereich der §§ 656¢ und 656d BGB-E.

Ob der Verkaufer eine natirliche oder eine juristische Person ist, ist fur die Anwendung
dieser Vorschriften unerheblich. Denn die faktische Zwangslage der Kaufinteressenten, der
die §§ 656¢ und 656d BGB-E entgegenwirken sollen, ergibt sich aus der eingetretenen
Marktentwicklung und den als Ublich vorgegebenen Vertragsgestaltungen und Provisions-
satzen, welche nicht auf Verkdufe von Unternehmern an natirliche Personen beschrankt
sind. Sofern der Kaufer aber eine juristische Person ist, kann nicht von einer vergleichbaren
Zwangslage des Kaufinteressenten ausgegangen werden, die es erfordern wirde, die Ver-
tragsfreiheit der Parteien zu beschranken.

Zu § 656¢

Obwohl in der Praxis die Initiative zur Einschaltung eines Maklers in der Regel zunachst
nur von einer Partei — zumeist vom Verkaufer — ausgeht und viele der Leistungen des Mak-
lers in seinem Interesse erbracht werden, sehen Kaufinteressenten sich oft gezwungen, die
Provision des Maklers anteilig, haufig sogar zu einem Grofteil oder vollstandig, zu Uber-
nehmen. Selbst in Regionen, in denen eine halftige Teilung der Maklercourtage Ublich ist,
wird oft allein die Kauferprovision durchgesetzt.

Kinftig soll die Provisionszahlungspflicht der Beteiligten sich nicht danach richten, welche
Partei aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktlage in der Position
ist, eine Abwalzung der Maklerkosten auf die andere Partei durchzusetzen. Sie soll sich in
Ansehung der tatsachlichen Gegebenheiten beim Immobilienkauf vielmehr daran orientie-
ren, dass der Makler in vielen Fallen den legitimen Interessen beider Parteien dient und
eine halftige Teilung der Provision daher grundsatzlich angemessen ist. Dies gilt insbeson-
dere dann, wenn der Makler sowohl mit dem Verkaufer als auch mit dem Kaufer tber einen
Maklervertrag verbunden ist. In diesen Fallen ist seine Tatigkeit von strengen Neutralitats-
pflichten gepragt, so dass keine Griinde fiir eine abweichende Verteilung der Kosten be-
stehen. Damit sich auch unter dem Eindruck einer angespannten Marktlage von vornherein
keine Partei veranlasst sehen muss, einer Forderung nach einer anderen Vereinbarung
nachzukommen, soll die halftige Teilung der Provision in diesen Fallen zwingend vorgese-
hen werden. Abweichende Vereinbarungen sind deshalb unwirksam.

Vom Anwendungsbereich des § 656¢c BGB-E nicht erfasst sind die Falle, in denen eine
Kaufvertragspartei den Makler unter Ausschluss der Doppeltatigkeit allein mit der Wahr-
nehmung ihrer Anliegen beauftragt. Dies bleibt unverandert moglich. Im Fall eines aus-
schliellichen Suchauftrags des Kaufinteressenten oder eines alleinigen Vermittlungsauf-
trags des Verkaufers besteht nur zwischen jeweils einer Partei und dem Makler eine ver-
tragliche Beziehung, so dass auch zunachst nur der Auftraggeber die vereinbarte Provision
schuldet. Dieser Grundsatz kann auch nicht dadurch umgangen werden, dass der Makler,
wie es in den Fallen des sogenannten ,,An-die-Hand-Gebens* haufig erfolgt, mit dem ersten
Auftraggeber — in der Regel der Verkaufer — die Unentgeltlichkeit seiner Tatigkeit vereinbart
und sich anschlieRend nur von dem Kaufer eine Provision versprechen lasst. Selbst wenn
in diesen Fallen aufgrund der negativen Provisionsabrede sowie gegebenenfalls der feh-
lenden Textform nicht von einem Maklervertrag im Sinne der §§ 652 BGB und 656a BGB-
E auszugehen sein sollte, wird der Makler tatsachlich dennoch fiir diese Partei tatig. In die-
sen Fallen kann der Makler auch mit der anderen Partei des Kaufvertrages keine Provisi-
onsvereinbarung mehr treffen. Andernfalls bestiinde die Gefahr, dass die Regelung des
§ 656¢ BGB-E dadurch umgangen wird, dass der Makler fiir den Verkaufer unentgeltlich
tatig wird und mit dem Kaufer unter Ausnutzung einer faktischen Zwangslage eine unange-
messen hohe Provision vereinbart. Aus diesem Grund ist auch unerheblich, ob die Unent-
geltlichkeit bereits von Anfang an vereinbart wird oder sich erst aus einem spateren Erlass
(§ 397 BGB), der keiner besonderen Form bedarf und auch durch schliissiges Verhalten
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zustande kommen kann, ergibt. Ein nachtraglicher Wegfall oder eine Herabsetzung des
Provisionsanspruchs gegen eine Partei wirkt sich auch zugunsten der anderen Partei aus.

Zu den Voraussetzungen der zulassigen Doppeltatigkeit des Maklers war aufgrund der in
Rechtsprechung und Literatur bereits entwickelten Grundsatze eine nahere Regelung ent-
behrlich. Insoweit bleibt die Mdglichkeit der Verwirkung des Provisionsanspruchs nach
§ 654 BGB unberthrt.

Zu § 656d

Sofern kein Fall des § 656¢c Absatz 1 Satz 2 BGB-E vorliegt, kdnnen die beteiligten Parteien
nach § 656d Absatz 1 Satz 1 BGB-E Vereinbarungen zur anteiligen Ubernahme der Mak-
lerkosten durch die Partei treffen, die in keinem Vertragsverhaltnis zu dem Makler steht.
Dies betrifft sowohl Vereinbarungen der Parteien des Kaufvertrages untereinander, aus de-
nen sich ein unmittelbarer oder mittelbarer Anspruch des Maklers ergibt (zum Beispiel Ver-
trag zugunsten Dritter, Erfallungsubernahme, Freistellung), als auch Vereinbarungen des
Maklers mit der Partei, die nicht sein Vertragspartner ist (zum Beispiel Schuldiibernahme).
Voraussetzung ist aber in jedem Fall, dass der Vertragspartner des Maklers zur Zahlung
einer Provision mindestens in gleicher Hohe verpflichtet bleibt, so dass sich die andere
Partei allenfalls zur Begleichung der halftigen Gesamtkosten verpflichten kann. Ein Schuld-
beitritt der nicht am Maklervertrag beteiligten Partei kommt damit zukulnftig nicht mehr in
Betracht, weil dieser zur Entstehung einer Gesamtschuld flhrt. Der Makler soll jedoch ge-
rade nicht in die Lage versetzt werden, von einer anderen Partei als seinem Vertragspartner
die Maklerprovision in voller Hohe (§ 421 Satz 1 BGB) verlangen zu kénnen.

Ahnlich wie in den Fallen des § 656¢c BGB-E wirkt sich zum Schutz vor Umgehungen eine
nachtragliche Herabsetzung oder ein Wegfall des Provisionsanspruchs gegen den Ver-
tragspartner auch zugunsten der anderen Partei aus, § 656d Absatz 2 BGB-E.

Dem Schutz vor Umgehungen dient schlieflich auch die Regelung des § 656d Absatz 1
Satz 2 BGB-E, wonach der Anspruch aus einer Vereinbarung nach § 656d Absatz 1 Satz 1
BGB-E erst féllig wird, wenn der urspringliche Vertragspartner des Maklers die Erfullung
seiner Provisionsverpflichtung beziehungsweise die Zahlung seines Anteils nachgewiesen
hat. Es soll vermieden werden, dass die andere Partei vorrangig in Anspruch genommen
wird und der Makler seinen Anspruch gegeniber dem eigentlichen Auftraggeber nicht gel-
tend macht. Zwar hatte dies nach § 656d Absatz 2 BGB-E regelmalig auch Auswirkungen
auf die Vereinbarung nach § 656d Absatz 1 Satz 1 BGB-E, allerdings ware der Kaufer in
diesen Fallen mit der Durchsetzung eines bereicherungsrechtlichen Ruckzahlungsan-
spruchs belastet. Die Form des Nachweises bleibt grundséatzlich dem jeweiligen Einzelfall
vorbehalten, in Betracht kommt hier aber jedenfalls die Vorlage eines Kontoauszugs oder
eines Uberweisungsbelegs. Die Vorschriften Uber die Erfiillung (§§ 362 ff. BGB) bleiben
unberihrt.

Zu Artikel 2 (Anderung des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche)

In Artikel 229 des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche wird eine Uber-
gangsvorschrift geschaffen. Sie stellt klar, dass die neu eingefiihrten Vorschriften erst auf
Maklervertrage anwendbar sind, die abgeschlossen werden, nachdem die Vorschriften in
Kraft getreten sind.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)

Artikel 4 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes. Durch eine halbjahrige Ubergangsfrist soll
den Betroffenen, insbesondere den Maklern, die Moglichkeit gegeben werden, ihre Ge-
schaftspraktiken der neuen Rechtslage anzupassen. Die Dauer von sechs Monaten er-
scheint als Ubergangsfrist erforderlich, aber auch ausreichend. Es wird daher davon abge-
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sehen, das Inkrafttreten zum ersten Tag eines Quartals anzuordnen, da hierdurch der Zeit-
raum entweder verkirzt oder verlangert werden wirde und beides nicht sachgerecht er-
schiene.
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Anlage

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes Uber die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung
von Kaufvertragen liber Wohnungen und Einfamilienhauser (NKR-Nr. 4970 [BMJV])

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorha-
bens geprift.

l. Zusammenfassung

Biirgerinnen und Biirger

Verkaufer — Belastung Maklerkosten rund 417 Mio. Euro
Kaufer — Entlastung Maklerkosten rund 629 Mio. Euro
Wirtschaft

Verkaufer - Jahrlicher Erflllungsaufwand: rund 213 Mio. Euro

davon aus Informationspfilichten: rund 425.000 Euro

Makler - Weitere Kosten: rund 75 Mio. Euro

Verwaltung keine Auswirkungen
Weitere Kosten Mindereinnahmen der Makler von rund

75 Mio. Euro durch Auftragsriickgang und
Provisionsabschlage

‘One in one out’-Regel Im Sinne der ,One in one out-Regel der
Bundesregierung stellt der jahrliche Erfiil-
lungsaufwand der Wirtschaft in diesem
Regelungsvorhaben ein ,In“ von rund
213 Mio. Euro dar, das im Rahmen kunfti-
ger Regelungsvorhaben des BMJV kom-
pensiert wird.
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Evaluierung Die Neuregelung soll nach spatestens funf

Jahren evaluiert werden.

Ziele: | Feststellung,

e ob und in welcher Hohe auf Kaufer
von Wohnimmobilien weiterhin Mak-
lerkosten, die vorrangig im Interesse
des Verkaufers entstanden sind, ab-
gewalzt werden,

e wie sich die Neuregelung auf die HO-
he der ortstiblichen Maklerprovision
sowie auf die Preisbildung auswirkt

Kriterien/Indikatoren: | Marktentwicklung fur Wohnimmobilien und
Maklergewerbe

Datengrundlage: | Marktrohdaten und Befragung relevanter
Marktteilnehmer auf Verkaufer-, Kaufer-
und Maklerseite

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand nachvollziehbar dargestellt. Der Nationale Nor-
menkontrollrat (NKR) erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Einwande
gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungsentwurf.

Ausdricklich zu bedauern ist jedoch, dass die Fachkreise und Verbande der mit ihrer
Beteiligung durch das BMJV verbundenen Bitte um substantiierte Anga-
ben/Einschatzungen zu den voraussichtlichen wirtschaftlichen Folgen der vorgeschlage-
nen Regelungen fur Verkaufer, Makler und Kaufer nicht nachgekommen sind. Hierbei
handelt es sich um eine inzwischen typische Erfahrung, die sich aus Sicht des NKR mit
dem standigen Verlangen der Verbande nach qualifizierter Konsultation nicht vereinbaren

|asst.

1. Im Einzelnen

Nach dem gesetzlichen Leitbild des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) wird ein Makler von
seinem Auftraggeber bezahlt (Bestellerprinzip). Auf dem (Wohn-)Immobilienmarkt weicht
die Geschaftspraxis vom diesem gesetzlichen Leitbild entscheidend ab. Insbesondere in
Ballungsgebieten ist es inzwischen regelmalig so, dass der Kaufer die Maklerprovision
auch dann teilweise, haufig sogar vollstandig tragt, wenn der Verkaufer den Makler beauf-
tragt hat.

Diese Praxis beruht auf unterschiedlichen Geschéaftsmodellen, denen die Uberwalzung
des Provisionsanspruchs auf den Kaufer sowie die Tatsache gemeinsam ist, dass sich
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Verkaufer und Makler hiertiber zu einem Zeitpunkt verstandigen, zu dem Vertragsver-
handlungen mit Kaufinteressenten noch gar nicht begonnen haben. Entscheidend fir die
Durchsetzbarkeit der Uberwélzung ist die angespannte Lage auf dem Immobilienmarkt.
Der Kaufer hat hier kaum Gelegenheit, auf provisionsfreie Angebote auszuweichen, so-
dass er sich auf das verkauferseitig gewahlte Geschaftsmodell einlassen muss.

Die deshalb regelmalig Uberwalzte Maklerprovision belauft sich mit steigender Tendenz
auf Satze zwischen 4,76 Prozent und 7,14 Prozent, wobei 7,14 Prozent der berwiegend
verlangte Satz ist.

Mit dem Regelungsvorhaben will das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucher-
schutz (BMJV) die Abweichungen vom gesetzlichen Leitbild einschranken. Hierzu sollen
folgende Regelungen in das BGB eingefligt werden:

Halbteilungsprinzip

Hat z.B. der Verkaufer den Maklerauftrag allein erteilt, dann bleibt er auch dem Makler zur
Provisionszahlung allein verpflichtet. Zwar kann er sich eine Teilerstattung durch die Kau-
ferseite ausbedingen, jedoch nur bis zur Héhe von maximal 50 Prozent der Provision.
Dabei wird der Erstattungsanspruch erst dann fallig, wenn der Verkaufer dem Kaufer sei-
ne Eigenleistung an den Makler nachweist (Halbteilungsprinzip).

Bei Auftragserteilung durch beide Seiten soll das Halbteilungsprinzip dadurch verwirklicht
werden, dass sich der Makler von jeder Seite nur die Halfte der gesamten Provision ver-
sprechen lassen darf. Abweichende Vereinbarungen sollen unwirksam sein.

Textform

Maklervertrage kénnen kiinftig wirksam nur in Textform abgeschlossen werden.
Verbraucherschutz

Die als Verbraucherschutz verstandene Neuregelung ist auf die Falle beschrankt, in de-
nen der Makler als Unternehmer tatig wird und der Kaufer eine naturliche Person ist.

1. Erfiillungsaufwand

Erfullungsaufwand entsteht fir Blrgerinnen und Blrger sowie fur die Wirtschaft. Das
BMJV hat den Erflllungsaufwand mit Hilfe des Statistischen Bundesamtes gut nachvoll-
ziehbar abgeschatzt, wobei der Schatzung folgende Annahmen zu Grunde liegen:

Von rund 210.000 Immobiliengeschéaften pro Jahr werden 43 Prozent — in den Stadtstaa-
ten 60 bis 70 Prozent — durch Makler vermittelt. Von demnach jahrlich rund 100.000 Ver-
kaufen sind geschatzt 14.000 Falle abzuziehen, in denen entweder der Kaufer von sich
aus den Makler beauftragt oder schon bisher eine paritatische Verteilung der Maklerkos-
ten stattfindet (strukturschwache Regionen) oder gar kein Makler mehr eingeschaltet wird.
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Per Saldo geht das Ressort mit Unterstitzung des Statistischen Bundesamtes davon aus,
dass die Neuregelung rund 86.000 Verkaufsfalle pro Jahr erfasst.

Biirgerinnen und Biirger
Burgerinnen und Birger sind von der Neuregelung je nachdem unterschiedlich betroffen,
ob sie als (nicht gewerbliche) Verkaufer oder als Kaufer eine Wohnimmobilie auftreten.

Verkaufer

Unter der Annahme, dass in 57.000 der 86.000 Falle Privatpersonen die Verkaufer sind,
entsteht fur diese Gruppe der Burgerinnen und Burger eine Belastung von 417 Millionen
Euro, weil sie die Halfte der Maklerprovision kiinftig selber tragen muss. Den zusatzlichen
Erfullungsaufwand dieser Normadressatengruppe hat das BMJV nachvollziehbar wie folgt

dargestellt:
Anzahl der Fille 57 000
Durchschnittlicher Provisionsanteil (geschétzt) 7 310 Euro

Summe

417 Millionen Euro

Kaufer

Auf der Kauferseite ergibt sich eine Entlastung der Birgerinnen und Blirger in derselben

Hohe, sofern der Kaufvertragspartner ein Privater ist.

Fur die verbleibenden 29.000 gewerblichen Verkaufsfalle entsteht eine weitere Entlas-

tung von 212 Millionen Euro:

Anzahl der Falle

29 000

Durchschnittlicher Provisionsanteil (geschatzt)

7 310 Euro

Summe

212 Millionen Euro

Insgesamt werden die Blrgerinnen und Blrger auf der Kauferseite durch die Neuregelung
also um rund 629 Millionen Euro entlastet.

Wirtschaft

Der Entlastung der Kauferseite steht eine Belastung der gewerblichen Verkaufer mit
Maklerprovision von jahrlich 212 Millionen Euro gegenlber.

Daruber hinaus wird die Wirtschaft durch die neue Nachweispflicht fur die Eigenleistung
an den Makler (Verkauferanteil) mit noch rund 425.000 Euro pro Jahr belastet.
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Verwaltung (Bund, Lander/Kommunen)
Fur die Verwaltung entsteht kein Erflllungsaufwand.
I.2. Weitere Kosten

Das BMJV geht davon aus, dass die Neuregelung zu Mindereinnahmen der Makler von
jahrlich rund 75 Millionen Euro flihren wird. Dieser Schatzung mit Hilfe des Statistischen
Bundesamtes liegt die Annahme zu Grunde, dass Makler kiinftig seltener bestellt werden,
weil die Verkaufer zur Ubernahme der halftigen Provision nicht bereit sind; ferner, dass
kiinftig Provisionsverhandlungen gefiihrt werden, bei denen sich die Makler in ungtinstiger
Position befinden und deshalb Abschlage von durchschnittlich zehn Prozent akzeptieren
mussen.

I.3. ,One in one out‘-Regel

Im Sinne der ,One in one out'-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erfiillungs-
aufwand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,In“ von rund 213 Millionen
Euro dar.

I.4. Evaluierung

Die Neuregelung soll nach spatestens funf Jahren evaluiert werden. Dabei soll anhand
der tatsachlichen Entwicklung des Marktes fir Wohnungen und Einfamilienhauser festge-
stellt werden, ob und in welcher Hohe auf Kaufer dieser Immobilien weiterhin Maklerkos-
ten, die vorrangig im Interesse des Verkaufers entstanden sind, abgewalzt werden. In
diesem Zusammenhang soll anhand der Marktentwicklung im Bereich der Makler auch
festgestellt werden, wie sich die Vorschriften tber die Verteilung der Maklerprovision auf
die Ho6he der Ublichen Vergltung und die Nachvollziehbarkeit der Preisbildung ausgewirkt
haben. Die Evaluierung soll auf der Grundlage von Wohnungsmarktrohdaten sowie einer
Befragung der relevanten Marktteilnehmer (Kaufer, Verkaufer und Makler) erfolgen.

lll. Ergebnis

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand nachvollziehbar dargestellt. Der Nationale Nor-
menkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Einwande gegen die
Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Dr. Holtschneider
Vorsitzender Berichterstatter
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