Ende der Doppelmakler

,Bestellerprinzip® fiir Mieter und Hauskaufer?

FRANKFURT, 5. Mérz. Das Bundesjus-
tizministerium will das ,Bestellerprin-
zip® auf den Kauf von Wohnimmobilien
libertragen. Nach dem vorliegenden Re-
ferentenentwurf soll ein Maklervertrag
mit einem Kaufinteressenten, der Ver-
braucher ist, nur noch zustande kom-
men, ,wenn der Makler in Bezug auf die
betreffende Wohnimmobilie ausschlief3-
lich wegen des Vertrags mit dem Kaufin-
teressenten titig wird®. Hat der Verkiu-
fer den Makler eingeschaltet oder wird
dieser ,auch nur im Interesse des Ver-
kéufers tétig, ist der Verkéufer verpflich-
tet, die Maklervergiitung zu zahlen®. Da-
mit soll der Kdufer vor der Abwilzung ei-
ner Maklerprovision geschiitzt werden,
,die vom Verkaufer verursacht wurde
und in seinem Interesse angefallen ist”.
Aber wird der Kéufer dadurch wirklich
geschiitzt?

Bei wirtschaftlicher Betrachtung diirf-
te damit zu rechnen sein, dass der Ver-
kiufer kinftig veranlasst ist, die von
ihm zu tragenden Maklerkosten beim
Grundstiicksverkauf — miteinzupreisen,
also den Kaufpreis entsprechend zu er-
hohen. Der intendierte Verbraucher-
schutz wiirde aber auch noch durch eine
weitere Konsequenz des Bestellerprin-
zips konterkariert: Der Verbraucher, der
in aller Regel beim Wohnungs- oder Im-
mobilienkauf unerfahren ist, wiirde von
dem Makler nicht mehr beratend unter-
stiitzt. Nach derzeitiger Rechtslage ist
der Makler aber dazu durchaus verpflich-
tet, nimlich wenn er als Doppelmakler
fiir beide Seiten tétig sein soll. Dass eine
solche Doppelstellung zulissig ist, er-
gibt sich aus § 654 Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB); in der Praxis des Immobi-
lienmarkts ist diese Konstellation héu-
fig anzutreffen. Der Referentenentwurf
selbst nennt dafiir typische Fallkonstella-
tionen. In einem solchen Fall ist der
Makler zu strenger Unparteilichkeit ver-
pflichtet. Er darf nicht einseitig zuguns-
ten des Verkdufers in die Preisbildung
eingreifen. Und er hat Aufklarungs-
pflichten tber alle relevanten Umsténde
gegeniiber dem Kiufer. Insofern ist sei-
ne Geheimhaltungspflicht gegeniiber
dem Verkaufer aufgehoben.

Das vom Referentenentwurf favori-
sierte Bestellerprinzip bedeutete indes
das Ende des Doppelmaklers. Denn der
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Makler diirfte nur noch in Ausnahmefal-
len fiir den Kéufer titig werden: wenn er
ausschliefflich die Interessen des Kiu-
fers vertritt. Damit wire eine Doppelté-
tigkeit, in welcher der Makler auch die
Interessen des Verkaufers vertritt, schon
begrifflich  ausgeschlossen. Konse-
quenz: Der Makler miisste einseitig den
Verkiufer beraten, seinen alleinigen
Auftraggeber, den ,Besteller”, Er wire
geradezu verpflichtet, zugunsten des
Verkaufers den hochstmoglichen Preis
herauszuholen und auf einen den Ver-
kdufer begiinstigenden Vertragsschluss
hinzuwirken. Wird der Makler dagegen
auch vom Kéufer bezahlt, ist er zu einer
Preisverhandlung mehr bereit, um seine
Provision zu rechtfertigen.

Bei der Wohnraummiete mag all das
angehen. Der Mieter ist durch eine Viel-
zahl von zwingenden Regelungen ge-
schiitzt. Auch diirfte der Beratungsbe-
darf des Mieters eher gering sein. Bei
der Mietpreisbildung kann er sich hau-
fig durch einen Mietspiegel informieren.
Er braucht also keine Unterstiitzung
durch den Makler. Anders sieht es beim
Kauf einer Wohnimmobilie aus. Es geht
um hohere Betrige, das Schadensrisiko
fur den Kaufer steigt erheblich. Auch ist
die Vertragsgestaltung fiir den Kéufer al-
les andere als tiberschaubar. Wer Notar-
termine kennt, der weil3, dass die Bera-
tung durch den Notar dafiir kein wirkli-
cher Ausgleich wire. Zumal dieser kei-
ne Kenntnisse iiber die Preisbildung und
Uber etwaige negative Umstinde der
Wohnimmobilie hat.

Das bedeutet: Es gibt einige Argumen-
te, die gegen eine Erweiterung des Be-
stellerprinzips ins Feld gefiihrt werden
konnen. Eines davon ist die Eliminie-
rung der Position des Doppelmaklers.
Wer die Erweiterung des Bestellerprin-
zips aus Griinden des Verbraucherschut-
zes fiir sinnvoll hilt, der darf dafiir nicht
die Position des Doppelmaklers opfern.
Es ldge dann niher, die Rechte und
Pflichten des Doppelmaklers gesetzlich
zu definieren und eine Teilung der Mak-
lerprovision vorzusehen. Solche diffe-
renzierte Regelungen lassen sich in der
Offentlichkeit freilich weniger gut aus-
schlachten. JOACHIM WICHERT
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