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D as deutsche Maklerrecht stammt
aus dem 19. Jahrhundert. Seit-
dem hat sich einiges gedndert, das Mak-
lerrecht nicht. Statt eine Reform zu er-
arbeiten, schielt die Politik auf die Wih-
lerstimmen der Wohnungsmieter. Die
RICS Deutschland fordert daher eine
umfassende Maklerrechtsreform in
Deutschland, da das derzeitige Recht in
der Praxis Vorgehensweisen erlaubt, die
zu Recht bei den Vertragspartnern der
Immobilienmakler auf mehr als nur
Unverstandnis stoflen. Unklare Ver-
tragsverhaltnisse, die Gleichwertigkeit
von einfachem Nachweis und qualifi-
zierter Vermittlungstatigkeit, das un-
erlaubte (vom Anbieter) und ungefragte
(vom Mieter/Kaufer) Anbieten von Ver-
tragsangelegenheiten gehoren ebenso
dazu wie ein lassiger Umgang mit Inter-
essenskonflikten.

Dazu das Beispiel Bestellerprinzip.
International wird der Makler als Inter-
essenvertreter und Berater einer Seite ge-
sehen. Er ist tétig fiir seinen Kunden, sei
es Verkdufer/Vermieter oder Kéufer/
Mieter, und er wird von seinem Kunden
bezahlt. Die Tatigkeit fiir beide Seiten
und auch die Bezahlung von beiden Sei-
ten sind international absolut uniiblich
und uniiberbriickbarer Interessenkon-
flikt. Ein weiteres Beispiel ist der Fach-
kundenachweis als Voraussetzung fiir
die Zulassung als selbststandiger Makler,
den die RICS Deutschland seit Jahren
fordert. Es gibt in Deutschland keine Zu-
lassungsbeschrankungen zum Makler-
beruf. Mit dem Kauf eines Gewerbe-
scheins und einer Priifung des zustindi-
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gen Verbraucherschutzamtes, welche die
Rechtschaffenheit und die Vermogens-
verhaltnisse des Antragsstellers betrifft,
kann sich jeder Makler nennen, selbst
wenn er nie eine Schule von innen gese-
hen hat.

Das jetzige Maklerrecht trigt viel zu
den heutigen Missstinden im Maklerwe-
sen und zu dem schlechten Ruf der Im-
mobilienmakler bei. Jetzt ist der richtige
Zeitpunkt, das Ubel an der Wurzel zu ku-
rieren und nicht nur an den Symptomen
herumzudoktern. Die Forderungen der
RICS Deutschland im Einzelnen:

Fachkunde und Haftpflicht
nachweisen

Ein einheitlicher Fachkundenachweis,
einschligige Berufserfahrung und eine
Haftpflichtversicherung als Vorausset-
zung fiir eine selbststindige Maklerta-
tigkeit.

Die heutige Gewerbeerlaubnis setzt
Unbescholtenheit und Zuverlassigkeit als
alleinige Eignungskriterien voraus. In der
heutigen Immobilienwelt ist das eindeu-
tig nicht genug, um den wirtschaftlichen
Schaden zu vermeiden, der durch fehler-
hafte Maklerleistung entstehen kann.

Die heute gangige Praxis des im Ex-
posé versteckten Angebots eines Mak-
lervertrages, das durch konkludentes
Handeln angenommen wird, sorgt fiir
unklare Vertragsverhiltnisse. Meistens
ist in dem so entstehenden Maklerver-
trag aufler der Provisionshohe wenig ge-
regelt. Es sollte gesetzlich festgelegt sein,
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dass Maklervertrage in Schrift- oder
Textform abgefasst sein miissen, um giil-
tig zu sein.

In der Praxis findet man zu haufig,
dass Kauf- und Mietinteressenten Mak-
lerangebote erhalten, ohne dass sie dazu
ihre Zustimmung gegeben haben. Auf
der anderen Seite werden Immobilien
und Mietflichen angeboten, ohne dass
die Vermieter/Verkdufer davon wissen,
geschweige denn zugestimmt haben.
Neben dem eindeutigen Maklervertrag
mit der provisionspflichtigen Partei soll-
te auch die Zustimmung der anderen
Partei zumindest in Textform vorliegen,
bevor der Makler tatig wird. Das sollte
auch eine Voraussetzung fiir das Entste-
hen einer Provisionsforderung sein.

Um die zwangsldufig entstehenden In-
teressenkollisionen zu vermeiden, die bei
Doppeltitigkeit entstehen, sollte der Mak-
ler eindeutig die Interessen nur einer Seite
der Transaktion vertreten. Da dies haufig
der heute géngigen Praxis widerspricht,
sollte fiir eine Ubergangszeit die Doppel-
tatigkeit weiterhin erlaubt sein unter der
Voraussetzung, dass die Doppeltatigkeit
und die von beiden Seiten geforderte Pro-
visionshohe vor Aufnahme der Makler-
tatigkeit schriftlich offengelegt wird, und
beide Parteien dieser Doppeltitigkeit in
Schrift- oder Textform zustimmen.

Vermittlung von Vertrigen als Stan-
dard-Makler-Leistung; Nachweis als
alleinige Maklertitigkeit soll nur auf
Fille beschrinkt werden, in denen der
Auftraggeber dem ausdriicklich zuge-
stimmt hat.
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Nachweis und Vermittlung stehen
im heutigen Maklerrecht gleichwertig
als vertraglich geschuldete Maklerleis-
tung nebeneinander. Das fithrt zu der
inakzeptablen Situation, dass sich
Markteilnehmer gegen ungefragte An-
gebote wehren miissen, um nicht spater
eventuell provisionspflichtig zu wer-
den. Nachweis als alleinige Grundlage
einer provisionspflichtigen Maklerleis-
tung sollte nur dann moglich sein,
wenn die provisionspflichtige Partei
diesem ausdriicklich vor Beginn der
Maklertitigkeit zumindest in Textform
zugestimmt hat.

Freie Vereinbarkeit von erfolgsunab-
hiingigen Honoraren, Aufwendungser-
satzanspriichen und Verpflichtungen
der Auftraggeber im qualifizierten Al-
leinauftrag (Verweisung- und Hinzu-
ziehungspflichten, Provisionspflicht
bei Eigenverkauf).

Diese Vertragsfreiheiten sind interna-
tional lingst Usus, werden in Deutsch-

land aber immer noch von den Gerichten
verworfen.

Fiir Beauftragung von Untermaklern
muss die Zustimmung des Auftragge-
bers vorher eingeholt werden.

Um ungewiinschte Mehrfachangebo-
te von verschieden Maklern an die glei-
chen Interessenten zu vermeiden, sollte
die Beauftragung von Untermaklern zu-
stimmungspflichtig sein.

Freie Vereinbarkeit der Provisionsmo-
dalititen und -héhen.

Die Praxis hat gezeigt, dass Markt-
mechanismen am besten geeignet sind,
marktkonforme Vergiitungshéhen zu
etablieren. Ausgenommen davon ist
die heutige Regelung des Miethohege-
setzes, das die Provision bei Woh-
nungsvermietung auf zwei Monats-
mieten begrenzt. Iy
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