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Vorwort

Wer fiir eine bestimmte Leistung eine Maklerprovision verspricht, muss dieses Verspre-
chen halten, wenn die Leistung erbracht wurde. Dieser Grundsatz ist im Biirgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) verankert. Aber wer kann sich schon in die Zeit um 1900 hineinversetzen,
als die Bestimmung mit diesem Tenor in Kraft trat? Das BGB beschreibt limitativ die vom
Immobilienmakler zu erbringenden Leistungen: den Nachweis der Gelegenheit zum Ab-
schluss eines Vertrags oder die Vermittlung eines Vertrags.

In diesem Buch wird diese Regelung auf Immobilientransaktionen angewandt, wobei
eine der Parteien ein Verbraucher ist. Dabei wird die Frage gestellt, wie adiquat diese Re-
gelung heute noch ist. Die Frage ergibt sich aus der langjdhrigen politischen und gesell-
schaftlichen Diskussion iiber die Leistungen der Immobilienmakler auf dem Wohnungs-
markt und den daraus resultierenden Gesetzentwiirfen und Gesetzesdnderungen. Es wird
nachgewiesen, dass das Nachweisen/Vermitteln laut § 652 BGB ff. nicht mehr die geeig-
nete Grundlage fiir Makler ist, um Immobiliengeschifte mit Verbrauchern abzuschlief3en.

Das bedeutet einen Abschied vom Nachweisprinzip.

Der Untertitel dieses Buches bezieht sich auf seine drei Hauptthemen:

1. Die klare Kunde-Makler-Beziehung, in der man sich auf eine realistische Interessen-
vertretung verlassen kann

2. Der klare Vertrag mit einer transparenten Aufgabenbeschreibung und transparen-
ten Kosten

3. Die klare Zusammenarbeit zwischen unterschiedlichen Maklerbiiros, bei der der Kol-
lege nicht ausgeschlossen, sondern einbezogen wird

Um die oft sehr miteinander verflochtenen Themen getrennt behandeln zu konnen, wird
der Makler in zwei Rahmen gesetzt, einen rechtlichen und einen praktischen Rahmen. Da-
raus ergeben sich die weiteren Themen, die sowohl einzeln als auch im Zusammenhang
miteinander zeigen, dass das derzeitige Maklergeschift einen Mismatch mit den Verbrau-
cherbediirfnissen darstellt.

Die Politik muss sich mehr der Tatsache bewusst werden, dass die Immobilienbranche
praktisch mit allem, was man als Politik gerne fiir die Verbraucher geregelt sihe, nicht
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tibereinstimmt. Die substanziellen Interessen, die durch Eigenheimtransaktionen vertreten
werden, erfordern: die freie Wahl, qualitativ standardisierte (Wert-)Beratungsdienstleis-
tungen und interessenvertretende Unterstiitzung zu erhalten, die Gleichbehandlung von
Verkdufern und Kiufern sowie die Sicherheit fiir den Fall, dass doch etwas schief geht.
Den deutschen Immobilienmaklern fehlt eine spezifische und national anerkannte Ausbil-
dung, die sie fiir die Aufgaben auf dem Wohnungsmarkt qualifizieren wiirde.

Die Immobilienverbinde werden sich mit der Tatsache abfinden miissen, dass mit ihren
eingerosteten Denkmodellen langfristig kein Blumentopf zu gewinnen ist und dass die von
ihnen vertretene Immobilienbranche dazu verdammt ist, sich unriihmlich in den vielen
maklerdhnlichen Initiativen aufzuldsen, die bereits auf dem Wohnungsmarkt aufbliihen.
Fiir eine nachhaltige Zukunft der Maklerbranche miissen die Immobilienmakler sowohl
etwas tun als auch etwas unterlassen. Das heif3it: Sie sollten wirklich etwas lernen und
nicht mehr zwei Herren dienen.

Die in diesem Buch geduflerten Ansichten werden durch zahlreiche Zitate und durch
unsere eigenen Forschungen unter 500 Websites von Immobilienmaklern gestiitzt.

Nichts hindert die Makler daran, schon jetzt vom Maklervertrag auf den Dienstleis-
tungsvertrag als Grundlage fiir ihre Arbeit zu wechseln, bevor der Gesetzgeber mit eige-
nen ,,Losungen* aufwartet.

AbschlieBend noch zwei wichtige Punkte. Erstens haben wir uns aus Griinden der Ein-
fachheit und Lesbarkeit dafiir entschieden, nur die mannliche Form zu verwenden, obwohl
viele Frauen erfolgreich in der Maklerbranche titig sind. Die Damen werden hierfiir um
Verstindnis gebeten. Zweitens enthilt dieses Buch verschiedene Zitate aus und Verweise
auf Websites, die zum Zeitpunkt der Veroffentlichung korrekt waren. Da Websites geédn-
dert werden konnen, besteht die Gefahr, dass Zitate nicht mehr auffindbar oder Links nicht
mehr auf dem neuesten Stand sind. Auch hierfiir wird um Verstdndnis gebeten.

Schladt, Deutschland Peter N. Sieburgh
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Der von einem Makler geschitzte (Markt-)Wert einer
Immobilie

Der Wert, den ein Makler fiir seinen Auftraggeber hat

Das Ausma@, in dem der Markt, den wir erreichen wollen,
erreicht wird

Der geschitzte Betrag, zu dem eine Immobilie am Tag der
Bewertung nach angemessenem Marketing im Rahmen einer
zu marktiiblichen Kondition getitigten Geschifts, das die
Parteien in Kenntnis der Sachlage, umsichtig und ohne
Zwang abschlie3en, vom Besitz eines verdulerungswilligen
Verkidufers in den Besitz eines kaufwilligen Kiufers
iibergehen diirfte



Abkirzungsverzeichnis

Xl

Nachweisprinzip

NADL
NHK 2010
Objekt

OECD
Privater Auftraggeber

REV

RICS
SEK/SVIT
SIV

SVS
TEGoVA
Verbraucher

Verbraucher-Transaktion

Verkaufermarkt

Vermittler

VzBv

WD

WEG
WEG-Verwalter

Weitergabeverbot

WoFIV
WoVermRG

‘Wohnimmobilie

Die Voraussetzungen fiir die Entstehung eines
Lohnanspruchs anhand des Nachweises oder Vermittelns laut
§ 652 BGB

Normenausschuss Dienstleistungen
Normalherstellungskosten 2010

Ein Begriff, der in diesem Buch regelmifig verwendet wird,
um — ohne Unterscheidung zwischen Haus und Wohnung —
das Objekt einer (getitigten) Transaktion zu bezeichnen
Organisation fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung

Natiirliche Person, die nicht in Ausiibung eines Berufs oder
Gewerbes handelt

Recognised European Valuer

The Royal Institution of Chartered Surveyors
Schweizerische Schitzungsexperten-Kammer

Schweizer Immobilienschétzer-Verband

Swiss Valuation Standard

The European Group of Valuers’” Associations

Verbraucher ist jede natiirliche Person, die ein
Rechtsgeschift zu Zwecken abschlief3t, die liberwiegend
weder ihrer gewerblichen noch ihrer selbststindigen
beruflichen Tétigkeit zugerechnet werden konnen

(§ 13 BGB)

Eine geschiftliche Handlung, bei der wenigstens eine Partei
Verbraucher ist

Eine Marktlage, bei der die Verkiufer in einer besseren
Position stehen als die Kédufer

Jeder, der nicht auf eigene Rechnung oder an einem Geschift
beteiligt ist, irgendwie gegen Vergiitung zum
Zustandekommen eines (Immobilien-) Vertrags zwischen
Dritten beitragt

Verbraucherzentrale Bundesverband

Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages
Wohnungseigentumsgesetz

Verwalter von Wohnungseigentum auf den Grundlagen des
Wohnungseigentumsgesetzes

Das Verbot, die von einem Immobilienmakler zur Verfiigung
gestellten Daten, die eine Geschiftsgelegenheit bilden,
weiterzugeben

Wohnflachenverordnung

Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung vom

4. November 1971

Eine Immobilie, die fiir Wohnzwecke gemeint und

geeignet ist
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‘Wohnkonsument Privatperson, die umziehen méchte oder aus einem anderen
Grund an einer Immobilientransaktion beteiligt ist

‘Wohnmakler Ein Immobilienmakler, der mehr als 50 % seines
Einkommens aus Transaktionen mit einem Verbraucher
erwirtschaftet und dafiir spezifische Qualititen besitzt, wird
in diesem Buch als Wohnmakler bezeichnet

Wohnung Beschreibung, die in diesem Buch oft auch anstatt Haus oder

Wohnungsmarkt

Wohnimmobilie benutzt wird
Das gesamte Angebot und Nachfrage von Wohnimmobilien
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