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Gesetzentwurf
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Entwurf eines Gesetzes liber Maklervertréige

A. Zielsetzung

Das im Biirgerlichen Gesetzbuch &uBerst knapp geregelte all-
gemeine Maklervertragsrecht ist seit Schaffung des BGB un-
verandert geblieben. Hieraus hat sich ein Uberhandnehmen
von AGB und Formularvertriagen und in deren Gefolge eine ka-
suistische Rechtsfortbildung durch die Rechtsprechung erge-
ben. Durch die sondergesetzliche Teilregelung der Wohnungs-
vermittlung im Wohnungsvermittlungsgesetz vom 4. Novem-
ber 1971 (BGBL. I S. 1745, 1747) wurde die Rechtszersplitterung
noch vergroBert. Mistiande im Bereich der Darlehensvermitt-
lung erfordern es, besondere Schutzvorschriften zugunsten der
Kunden von Darlehensvermittlern zu schaffen. Auf dem Ge-
biet der Ehevermittlung wird seit langem und mit guten Griin-
den die Beseitigung der in § 656 BGB verankerten Unklagbar-
keit des Ehemaéklerlohnes gefordert. Mit einer bloBen Aufhe-
bung dieser Vorschrift wiirde indessen den schutzwiirdigen
Belangen der Auftraggeber von Ehevermittlern und -anbah-
nern nicht Rechnung getragen.

Entsprechend den aufgez_eigten Maéangeln des geltenden Rechts
sieht der Entwurf eine Uberarbeitung des gesamten Makler-
vertragsrechts vor.

B. Lésung

Der Entwurf sieht eine in vier Unterabschnitte gegliederte
Neufassung und Erweiterung der BGB-Vorschriften iiber den
Maklervertrag (§§ 652ff.) vor. Schwerpunkte der allgemeinen
Vorschriften sind die zwingende Festlegung des Prinzips des
Erfolgshonorars, eine Neuregelung des Alleinauftrags sowie
Vorschriften iiber den Ausschlu3 eines Maklerhonorars in den
Fallen wirtschaftlicher Verflechtung zwischen dem Makler
und der anderen Vertragspartei. Die bisher im Wohnungsver-
mittlungsgesetz enthaltenen zivilrechtlichen Vorschriften wer-
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den unter Aufhebung der sondergesetzlichen Regelung in die
neue BGB-Regelung integriert. Weitere Unterabschnitte ent-
halten besondere Vorschriften iiber die Darlehensvermittlung
sowie die Ehevermittlung und Eheanbahnung. Hier wird insbe-
sondere die im bisherigen Recht verankerte Unklagbarkeit des
Ehemaéklerlohnes beseitigt.

C. Alternativen

keine

D. Kosten
keine
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Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 7. Mai 1982
14 (13) — 400 00 — Ma 10/82

An den Herrn
Prasidenten des Deutschen Bundestages

Hiermit iibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen Entwurf ei-
nes Gesetzes liber Maklervertrage mit Begriindung (Anlage 1) und Vorblatt. Ich
bitte, die Beschlufifassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.

Federfiihrend ist der Bundesminister der Justiz.
Der Bundesrat hat in seiner 509. Sitzung am 5. Marz 1982 gemal Artikel 76 Abs. 2
des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf, wie aus Anlage 2 ersicht-

lich, Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregieruhg zu der Stellungnahme des Bundesrates ist
in der als Anlage 3 beigefiigten Gegen#uflerung dargelegt.

Schmidt
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes iiber Maklervertrige

Der Bundestag hat folgendes Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil ITI, Gliederungsnummer 400-2, verof-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert
durch.. ., wird wie folgt gedndert:

Das Zweite Buch, Siebenter Abschnitt, Achter Titel,
erhalt folgende Fassung:

. ,Achter Titel
Maklervertrag

I. Aligemeine Vorschriften -
§ 652

(1) Wer fiir die Vermittlung eines Vertrages oder
den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluf} eines
Vertrages eine Vergiitung verspricht, ist zur Entrich-
tung der Vergiitung nur verpflichtet, wenn der Ver-
trag mit dem Dritten infolge der Vermittlung oder
des Nachweises zustande kommt. Wird der Vertrag
unter einer aufschiebenden Bedingung geschlossen,

so kann.die Vergiitung erst verlangt werden, wenn .

die Bedingung eintritt. Ist die Hohe der Vergiitung
nicht bestimmt, so ist die libliche Vergiitung als ver-
einbart anzusehen. Eine zum Nachteil des Auftrag-
gebers von den Séatzen 1 und 2 abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

(2) Fiir andere vertraglich vereinbarte Leistungen
des Maklers, die nicht in einer Nachweis- oder Ver-
mittlungstétigkeit bestehen, kann eine Vergiitung
unabhéngig davon vereinbart werden, ob ein Ver-
trag mit dem Dritten zustande kommt.

(3) Der Makler darf einen VorschuB auf die Vergii-
tung nach Absatz 1 nicht vereinbaren oder anneh-
men.

(4) Auslagen sind dem Makler nur zu ersetzen,
wenn es vereinbart ist; dies gilt auch dann, wenn ein
Vertrag mit dem Dritten nicht zustande kommt.
Eine Vereinbarung, nach der zur Ausfithrung des
Maklervertrages nicht erforderliche oder nicht
nachgewiesene Auslagen zu ersetzen sind, ist un-
wirksam.

§ 653

(1) Hat der Auftraggeber wéhrend einer bestimm-
ten Zeit die Inanspruchnahme eines anderen Mak-
lers zu unterlassen (Alleinauftrag), so ist der Makler
verpflichtet, wéhrend dieser Zeit auf die Vermitt-
lung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Ab-
schluB eines Vertrages hinzuwirken. Handelt der
Auftraggeber der in Satz 1 bezeichneten Verpflich-
tung zuwider, so kann der Makler, wenn durch die

4

Inanspruchnahme eines anderen Maklers ein Ver-
trag mit dem Dritten zustande kommt, Schadenser-
satz verlangen. Im Vertrag kann eine angemessene,
vom Nachweis eines Schadens unabhéngige Ent-
schddigungspauschale vereinbart werden. Diese
darf, wenn der Vertrag auf die Vermittlung oder den
Nachweis der Gelegenheit zum AbschluB eines
Kaufvertrages gerichtet ist, zweieinhalb vom Hun-
dert des Kaufpreises nicht iibersteigen. '

(2) Der Auftraggeber bleibt berechtigt, den Ver-
trag mit einem Dritten ohne Inanspruchnahme des
Maklers abzuschlieBen. Jedoch kann vereinbart
werden, dall der Auftraggeber eine angemessene
Vergiitung auch dann zu leisten hat, wenn er den
Vertrag ohne Inanspruchnahme des Maklers ab-
schlieBt. Die Vergiitung darf, wenn der Vertrag auf
die Vermittlung oder den Nachweis der Gelegenheit
zum Abschlufl eines Kaufvertrages gerichtet ist,
zweieinhalb vom Hundert des Kaufpreises nicht
iibersteigen.

(3) Eine zum Nachteil des Auftraggebers abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

(4) Die Vereinbarung eines Alleinauftrages bedarf
der schriftlichen Form. :

§ 653 a

(1) Der Maklervertrag kann jederzeit ohne Einhal-
tung einer Frist gekiindigt werden, wenn keine be-
stimmte Dauer vereinbart ist.

'(2) Ein Alleinauftrag kann nur aus wichtigem
Grund gekiindigt werden. Nach Ablauf von sechs
Monaten kann er jederzeit ohne Einhaltung einer
Frist gekiindigt werden. Fiir einen langeren als den
in Satz 2 bestimmten Zeitraum kann das Kiindi-
gungsrecht ausgeschlossen werden, wenn dies we-
gen der Art oder des Gegenstandes des zu vermit-
telnden oder nachzuweisenden Vertrages erforder-
lich ist.

§653b

(1) Der Anspruch des Maklers auf Vergiitung oder
den Ersatz von Auslagen ist ausgeschlossen, wenn
der Vertrag mit dem Dritten einen dem Makler ge-
horenden Gegenstand betrifft. Dasselbe gilt, wenn
wegen besonderer Umsténde die Gefahr begriindet
ist, daB der Makler in seiner Fahigkeit zur Wahrung
der Interessen des Auftraggebers beeintrachtigt
wird; dies ist insbesondere anzunehmen, wenn

1. der Makler eine juristische Person oder eine Ge-
sellschaft ist, an der der Dritte rechtlich oder
wirtschaftlich beteiligt ist;

2. der Dritte eine juristische Person oder eine Ge-
sellschaft ist, an der der Makler rechtlich oder
wirtschaftlich beteiligt ist;
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3. der Makler zu dem Dritten in einem Dienst- oder
Arbeitsverhiltnis steht;

4. der Makler Ehegatte des Dritten ist.

Abweichend von Satz 2 behilt der Makler den An-
spruch auf Vergiitung oder den Ersatz von Auslagen,
wenn er den Auftraggeber vor AbschluB des Vertra-
ges mit dem Dritten schriftlich auf die besonderen
Umsténde hinweist, die die Gefahr der Beeintrachti-
gung begriinden.

(2) Die Vorschriften des Absatzes1 gelten auch
dann, wenn ein anderer fiir Rechnung des Maklers
tatig gewesen ist oder den Vertrag fiir Rechnung des
Dritten abgeschlossen hat.

(3) Der Makler verliert den Anspruch auf Vergii-
tung oder den Ersatz von Auslagen, wenn er dem In-
halt des Vertrages zuwider auch fiir den Dritten ta-
tig gewesen ist.

(4) Vereinbarungen, die von den Vorschriften der
Absétze 1 bis 3 abweichen, sind unwirksam.

II. Wohnungsvermittlung
§ 654

(1) Fiir einen Vertrag, durch den es jemand iiber-
nimmt, den AbschluB eines Mietvertrages iiber
Wohnraum zu vermitteln oder die Gelegenheit zum
AbschluB eines Mietvertrages uber Wohnraum
nachzuweisen (Wohnungsvermittler), gelten die Vor-
schriften der §§ 652 bis 653 b, soweit sich aus den
§§ 654 a bis 654 ¢ nichts anderes ergibt; jedoch findet
§ 653 b Abs. 1 Satz 3 keine Anwendung.

(2) Die §§ 654 a bis 654 c gelten nicht fiir Vertrige
iiber die Vermittlung oder den Nachweis der Gele-
genheit zum AbschluB eines Mietvertrages iiber
Wohnraum im Fremdenverkehr.

§ 654 a

(1) Der Anspruch des Wohnungsvermittlers auf
Vergiitung oder den Ersatz von Auslagen ist auch
dann ausgeschlossen, wenn

1. durch einen Mietvertrag ein Mietverhéltnis liber
denselben Wohnraum lediglich verldngert oder
in sonstiger Weise umgestaltet wird;

2. ein Mietvertrag iliber Wohnraum geschlossen
wird, der der Verwaltung des Wohnungsvermitt-
lers unterliegt.

(2) Der Anspruch des Wohnungsvermittlers auf
Vergiitung oder den Ersatz von Auslagen gegentiber
dem Wohnungssuchenden ist auch dann ausge-
schlossen, wenn ein Mietvertrag iiber Wohnraum ge-
schlossen wird, der aufgrund der Forderung durch
Mittel aus 6ffentlichen Haushalten preisgebunden
ist.

(3) Der Wohnungsvermittler darf fiir Leistungen,
die er im Zusammenhang mit der Vermittlung oder
dem Nachweis der Gelegenheit zum Abschlufl eines
Mietvertrages erbringt, auler der Vergiitung nach
§ 652 Abs. 1 ein Entgelt nicht vereinbaren. Fiir den
Ersatz von Auslagen gilt § 652 Abs. 4 mit der MafBga-

be, dal der Wohnungsvermittler einen Vorschuf
nicht vereinbaren oder annehmen darf.

(4) Eine zum Nachteil des Auftraggebers abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 654 b

Eine zugunsten des Wohnungsvermittlers verein-
barte Vertragsstrafe darf einhundert Deutsche
Mark nicht iibersteigen.

§ 654 ¢

(1) Eine Vereinbarung, durch die sich der Auftrag-
geber im Zusammenhang mit der Wohnungsver-
mittlung verpflichtet, gegen Entgelt einen Gegen-
stand zu erwerben oder eine sonstige Leistung in
Anspruch zu nehmen, ist unwirksam. Die Wirksam-
keit des Vermittlungsvertrages bleibt unberiihrt.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die Verpflichtung die
Ubernahme von Einrichtungs- oder Ausstattungsge-
genstdnden des bisherigen Inhabers des Wohn-
raums zum Gegenstand hat.

III. Darlehensvermittlung
§ 655

Fiir einen Vertrag, durch den es jemand iiber-
nimmt, einem anderen ein Darlehen zu vermitteln
oder ihm die Gelegenheit zum Abschlu8} eines Darle-
hensvertrages nachzuweisen (Darlehensvermittler),
gelten die Vorschriften der §§ 652 bis 653 b, soweit
sich aus den §§ 655 a bis 655 ¢ nichts anderes er-
gibt.

§ 655 a

(1) Der Vertrag bedarf der schriftlichen Form. In
der Vertragsurkunde ist die Vergiitung des Darle-
hensvermittlers in einem Vomhundertsatz des Dar-
lehens anzugeben. Anzugeben sind ferner Hohe,
Laufzeit, Zins- und Tilgungsleistungen unter Be-
zeichnung des Zahlungszeitraums, Auszahlungs-
kurs, Dauer der Zinsbindung und Nebenkosten des
Darlehens sowie dessen effektiver Jahreszins, der
vom Auftraggeber zu entrichtende Gesamtbetrag,
Name, Vorname und Anschrift des Darlehensgebers.
Satz 3 gilt nicht, wenn der Auftrag auf die Vermitt-
lung oder den Nachweis eines Vertrages iiber ein
durch Hypothek oder Grundschuld gesichertes Dar-
lehen, ein Darlehen zur Finanzierung eines Grund-
stiicksgeschéftes oder ein Darlehen gerichtetist, das
dem Auftraggeber zur Verwendung bei seiner selb-
stindigen beruflichen oder gewerblichen oder bei
seiner behordlichen oder dienstlichen Tatigkeit ge-
wéhrt werden soll.

(2) Die Vertragsurkunde darf nicht mit dem An-
trag auf Hingabe des Darlehens verbunden werden.
Der Darlehensvermittler hat dem Auftraggeber eine
Abschrift der Urkunde auszuhiandigen.

§ 655 b

(1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung der Vergii-
tung nur verpflichtet, wenn infolge der Vermittlung

5
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oder des Nachweises des Darlehensvermittlers das
Darlehen an den Auftraggeber geleistet wird. Eine
zum Nachteil des Auftraggebers abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

(2) Der Darlehensvermittler darf fiir Leistungen,
die er im Zusammenhang mit der Vermittlung oder
dem Nachweis der Gelegenheit zum Abschlufl eines
Darlehensvertrages erbringt, aufler der Vergiitung
nach Absatz 1 ein Entgelt nicht vereinbaren. Fiir den
Ersatz von Auslagen gilt § 652 Abs. 4 mit der Mal3ga-
be, daB der Darlehensvermittler einen Vorschuf3
nicht vereinbaren oder annehmen darf.

§ 655¢

Eine zugunsten des Darlehensvermittlers verein-
barte Vertragsstrafe darf zehn vom Hundert der
Vergiitung nicht libersteigen.

IV. Ehevermittlung und Eheanbahnung
§ 656

(1) Wer fiir die Vermittlung einer Ehe oder den
Nachweis der Gelegenheit zur Eingehung einer Ehe
eine Vergiitung verspricht, ist zur Entrichtung der
Vergiitung nur verpflichtet, wenn die Ehe infolge der
Vermittlung oder des Nachweises zustande kommt.
Der Vertrag bedarf der schriftlichen Form.

(2) Der Ehevermittler darf fiir Leistungen, die er
im Zusammenhang mit der Vermittlung oder dem
Nachweis der Gelegenheit zur Eingehung einer Ehe
erbringt, auBer der Vergiitung nach Absatz 1 ein
Entgelt nicht vereinbaren.

(3) § 652 Abs. 3 und 4 gelten entsprechend.

(4) Der Vertrag kann jederzeit ohne Einhaltung ei-
ner Frist gekiindigt werden.

(5) Eine zum Nachteil des Auftraggebers abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 656 a

(1) Verpflichtet sich jemand, zur Anbahnung einer
Ehe wiederkehrende Dienste zu leisten oder son-
stige wiederkehrende Leistungen zu erbringen, so
kann eine Vergiitung unabhéngig davon vereinbart
werden, ob eine Ehe zustande kommt.

(2) Die Vergiitung ist in gleich hohen Teilleistun-
gen jeweils fiir einen Zeitabschnitt von einem Monat
zu entrichten. Im voraus darf sie bei Vertragsbeginn
hochstens fir drei Monate, im iibrigen nur jeweils
fiir einen Monat verlangt werden.

(3) Wird eine Vergiitung sowohl nach Absatz 1 als
auch fiir den Fall des Zustandekommens einer Ehe
vereinbart, so kann nur eine dieser Vergiitungen
verlangt werden, wenn eine Ehe zustande kommt.
Bereits entrichtete Teilleistungen sind anzurech-
nen. :

§ 656 b

Der zur Dienstleistung Verpflichtete darf fiir Lei-
stungen, die er im Zusammenhang mit der Ausfiih-
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rung des Vertrages erbringt, auBer der Vergiitung

nach § 656 a ein Entgelt nicht vereinbaren. Fiir den
Ersatz von Auslagen gilt § 652 Abs. 4 mit der MaBga-
be, daB der zur Dienstleistung Verpflichtete einen
VorschuB3 nicht vereinbaren oder annehmen darf.

§ 656 ¢

(1) Der Eheanbahnungsvertrag bedarf der schrift-
lichen Form. In der Vertragsurkunde sind die Dauer
des Vertrages sowie Betrag, Zahl und Falligkeit der
Teilleistungen anzugeben.

(2) Der zur Dienstleistung Verpflichtete hat dem
Auftraggeber eine Abschrift der Urkunde auszuhén-
digen. Die Urkunde hat eine deutlich hervorgeho-
bene Belehrung {iber das Recht des Auftraggebers
zur Kiindigung (§ 656 d) zu enthalten.

§ 656 d

Der Eheanbahnungsvertrag kann spétestens am
fiinfzehnten eines Monats fiir den SchluB des Kalen-
dermonats gekiindigt werden. Fiir den Fall, da3 der
Auftraggeber fiir den Schlufl des ersten oder zweiten
Kalendermonats nach Vertragsabschluf3 kiindigt,
kann eine Verglitung bis zur Hohe von drei Teillei-
stungen vereinbart werden. § 628 Abs.1 Satz 2 gilt
entsprechend. 4

§ 656 e

Eine zum Nachteil des Auftraggebers von den Vor-
schriften der §§ 656 a bis 656 d abweichende Verein-
barung ist unwirksam.*

Artikel 2

Das Handelsgesetzbuch in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungsnummer 4100-1, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, zuletzt geédndert
durch ..., wird wie folgt geindert:

1. In § 93 wird folgender neuer Absatz 3 eingefiigt:

»(3) Ist der Handelsmakler zum Selbsteintritt
berechtigt und ist ein Makleriohn vereinbart
oder wird der Handelsmakler gemé&ll § 95 Abs. 3
auf die Erfiillung des Geschéfts in Anspruch ge-
nommen, so findet § 653 b Abs.1 Satz 1 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs keine Anwendung. § 653 b
Abs. 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gilt
nicht, wenn das Geschéft mit dem Dritten an der
Borse abgeschlossen wird.“

2. Nach § 348 wird folgende Vorschrift eingefiigt:

§ 348a

Auf einen Maklervertrag finden die Vorschrif-
ten der § 652 Abs. 1 Satz 4, Abs. 3 und Abs. 4
Satz2,§ 653 Abs. 3, §§ 655 bis 655 ¢ des Biirgerlichen
Gesetzbuchs keine Anwendung, wenn der Mak-
lervertrag auf der Seite des Auftraggebers ein
Handelsgeschaft ist.”
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Artikel 3
Die §§ 1 bis 5 des Gesetzes zur Regeluﬁg der Woh-
nungsvermittlung vom 4. November 1971 (BGBL I
S. 1745, 1747) werden aufgehoben.
Artikel 4
Dieses Gesetz gilt nach Maligabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land Ber-
lin.
Artikel 5

Dieses Gesetz tritt am ....... in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

1. Der vorliegende Gesetzentwurf kniipft an den

von der Bunderegierung vorgelegten Entwurf ei-
nes Gesetzes iiber finanzierte Rechtsgeschéfte
und iiber Maklervertrdge (Drucksache 8/3212)
an, der vom 8. Deutschen Bundestag nicht mehr
verabschiedet worden ist. Abweichend von der
fritheren Regierungsvorlage sind Vorschriften
iiber den sogenannten Einwendungsdurchgriff
bei finanzierten Rechtsgeschaften (§ 607 a BGB)
nicht in den Entwurf aufgenommen worden. Die
fortschreitenden Bemiihungen des Rates der Eu-
ropdischen Gemeinschaften zur Harmonisierung
der Rechts- und Verwaltungsvorschriften der
Mitgliedstaaten iiber den Verbraucherkredit
(BT-Drucksache 8/2953) und die rechtspolitische
Diskussion (Empfehlungen der Zivilrechtsabtei-
lung des 53. Deutschen Juristentags) lassen in
absehbarer Zeit eine umfassendere Regelung
des Verbraucherkredits erwarten, in deren Zu-
sammenhang zweckmaé#Bigerweise auch der Ein-
wendungsdurchgriff bei drittfinanzierten Ge-
schiften geregelt werden sollte.

Der vorliegende Entwurf weicht ferner bei der
Regelung des Makleralleinauftrags (Begrenzung
bestimimter Entschédigungs- und Vergiitungs-
vereinbarungen) von der fritheren Regierungs-
vorlage ab. Schlieflich wurden die Vorschlage
des Bundesrates in den Entwurf eingearbeitet,
soweit dies tunlich erschien. Auf die Begriindung
der fritheren Regierungsvorlage (BT-Drucksache
8/3212, S. 13 bis 26), die Stellungnahme des Bun-
desrates (a. a. 0., S. 27 bis 32) und die GegenauBe-
rung der Bundesregierung zur Stellungnahme
des Bundesrates (a. a. O., S. 33 bis 36) wird Bezug
genommen.

. Der Entwurf sieht eine Neuregelung des Makler-
vertragsrechts vor. Die wenigen und seit ihrer
Schaffung unverandert gebliebenen Vorschriften
des BGB iiber den Maklervertrag reichen zur Lo-
sung der in diesem Bereich auftretenden Pro-
bleme nicht mehr aus. Es sind namentlich bei der
Darlehensvermittlung, der Ehevermittlung und
Eheanbahnung MiBstédnde aufgetreten, die das
Bediirfnis fiir eine Neuregelung deutlich ma-
chen. Bei der Wohnungsvermittlung hat das Ge-
setz zur Regelung der Wohnungsvermittlung
vom 4. November 1971 (BGBL.I S. 1745/1747) be-
reits der Notwendigkeit Rechnung getragen, den
Auftraggeber starker als bisher vor ungerecht-
fertigten wirtschaftlichen Belastungen zu schiit-
zen. Systematisch gehdren die zivilrechtlichen
Vorschriften dieses Gesetzes in das Biirgerliche
Gesetzbuch, in das sie durch den vorliegenden

Entwurf liberfiihrt werden sollen. Der Zweck des
Entwurfs ist aber nicht darauf beschrankt, den
Auftraggeber lediglich in einigen speziellen Be-
reichen der Maklertétigkeit besonders zu schiit-
zen. Vielmehr soll auch das allgemeine Makler-
vertragsrecht an die seit Inkrafttreten des BGB
eingetretene Rechtsentwicklung angepafit wer-
den. Der Entwurf enthilt u. a. Vorschlége zur Re-
gelung des Alleinauftrags und der Folgen wirt-
schaftlicher Beteiligung des Maklers auf seiten
des Vertragsgegners seines Auftraggebers.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1

1. Inden §§ 652 bis 653 b soll das allgemeine Makler-

vertragsrecht geregelt werden.

Zu § 652

Der Entwurf iibernimmt das gesetzliche Leitbild
des geltenden Rechts, wonach dem Makler eine
Provision nur dann zustehen soll, wenn infolge
seiner Tétigkeit ein Vertrag zwischen dem Auf-
traggeber und dem Dritten zustande kommt. Fiir
das Teilgebiet der Wohnungsvermittlung verbie-
tet § 2 Abs. 1 und 5 des Wohnungsvermittlungs-
gesetzes schon jetzt Vereinbarungen, die hiervon
abweichen. In anderen Bereichen der Maklertatig-
keit wird in der Praxis dagegen in vielfdltiger Weise
und meist zum Nachteil des Auftraggebers von der
dispositiven Regelung des § 652 Abs. 1 BGB
abgewichen.

Dazu hat sich — namentlich fiir den Prototyp des
Immobilienmaklers — eine umfangreiche und
differenzierte Rechtsprechung mit der Tendenz
entwickelt, wenigstens formularméaBige Abwei-
chungen in Allgemeinen Geschaftsbedingungen
oder Formularvertridgen der Makler zuriickzu-
dréangen. Der Entwurf sieht in § 652 Abs. 1 Satz 4
nunmehr grundsétzlich fiir alle Maklervertrage
vor, daf} die Erfolgsabhéngigkeit der Vergiitung
und das Erfordernis der Urséachlichkeit der Mak-
lertdtigkeit fiir den Erfolgseintritt nicht mehr
zum Nachteil des Auftraggebers abbedungen
werden konnen. Hiervon macht §348a HGB
(Art. 2 Nr. 2) eine allgemeine Ausnahme fiir Han-
delsgeschéfte des Auftraggebers, weitere Aus-
nahmen bilden die Regelungen in § 652 Abs. 2
(besondere Dienste) und §653 Abs.1 Satz3,
Abs.2 Satz 2 (Alleinauftrag). § 652 Abs. 3 unter-
sagt dem Makler dariiber hinaus die Vereinba-
rung oder Annahme von Vorschiisssen auf die er-
folgsbezogene Vergilitung. Dadurch soll eine Aus-
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hohlung der in Absatz 1 getroffenen Regelung
verhindert werden. Abweichende Vereinbarun-
gen sind gemé&B § 134 BGB nichtig. Einen gleich-
wohl gezahlten VorschuB kann der Auftraggeber
gemiall §§812ff. BGB zuriickverlangen; § 817
Satz 2 BGB steht der Riickforderung nicht entge-
gen, da dem vorschuBleistenden Auftraggeber
ein GesetzesverstoB nicht zur Last fallt.

§652 Abs.1 Satz2 der Entwurfsfassung ent-
spricht dem geltenden § 652 Abs.1 Satz 2 BGB.
Die Rechtsprechung wendet diese Vorschrift ent-
sprechend an, wenn die Rechtsbestédndigkeit des
Vertrages mit dem Dritten wegen der Ungewil3-
heit iiber andere wesentliche Umstédnde in dhnli-
cher Weise wie bei einer aufschiebenden Bedin-
gung in der Schwebe gelassen wird. Der Entwurf
sieht von einer zusétzlichen Regelung dieser
Fialle ab, ohne am bisherigen Rechtszustand et-
was zu dndern. Die entsprechende Anwendung
des §652 Abs. 1 Satz 2 148t sich weniger an der
von den Parteien gewiahlten rechtstechnischen
Ausgestaltung ausrichten, sondern mufl an den
Umsténden des Einzelfalles orientiert werden,
was allein Aufgabe der Rechtsprechung sein
kann. Das Verbot abweichender Vereinbarungen
gemal § 652 Abs. 1 Satz 4 gilt auch fiir die Rege-
lung in Absatz 1 Satz 2 einschliefllich derjenigen
Falle, auf die diese Vorschrift entsprechend an-
zuwenden ist. Zur Hohe der erfolgsbezogenen
Vergiitung enthdlt Absatz1 Satz3 eine Ausle-
gungsregel, die im wesentlichen dem geltenden
§ 653 Abs.2 BGB entspricht.

§ 652 Abs. 2 stellt zur Abgrenzung der zwingen-
den Regelung des Erfolgshonorars in Absatz 1
gegeniiber zuldssigen dienstvertraglichen Ver-
einbarungen klar, dafl fiir besondere Leistungen
des Maklers, die nicht in einer Nachweis- oder
Vermittlungstétigkeit bestehen, eine erfolgs-
unabhiéngige Verglitung vereinbart werden
kann. Es muB sich hierbei um von der eigentli-
chen Maklertédtigkeit ablosbare Sonderleistun-
gen handeln, deren Wert fiir den Auftraggeber
liber das Interesse am Zustandekommen eines
Vertrages mit dem Dritten hinausgeht oder da-
von unabhiéngig ist.

Nach § 652 Abs.4 Satz 1 kann der Makler wie
schon nach geltendem Recht (§ 652 Abs. 2 BGB)
Ersatz von Auslagen nur im Falle einer diesbe-
ziiglichen Vereinbarung verlangen. Unter ,Aus-
lagen" sind nur solche Aufwendungen zu verste-
hen, die der Makler fiir Rechnung des Auftragge-
bers gemacht hat, nicht jedoch allgemeine Ge-
schiftsunkosten (z.B. Biiroaufwand) und die

Aufwendung der eigenen Arbeitskraft des Mak- -

lers. Absatz 4 Satz 2 schrankt den zuléssigen In-
halt von Vereinbarungen iiber den Auslagener-
satz in zweifacher Hinsicht ein: Unwirksam sind
Vereinbarungen, die den Ersatz von ,zur Ausfiih-
rung des Maklervertrages nicht erforderlichen*
Auslagen oder den Ersatz ,nicht nachgewiese-
ner* Auslagen ermdéglichen. Mit der zuletzt ge-
nannten Einschrédnkung wird die Vereinbarung
eines pauschalierten Auslagenersatzes ausge-
schlossen.

Zu §§ 653 und 653 a

In den §§ 653 und 653 a Abs. 2 regelt der Entwurf
den sogenannten Alleinauftrag, fiir den gesetzli-
che Vorschriften bisher fehlen. Vereinbarungen,
wonach der Makler eine Tétigkeitspflicht iiber-
nimmt und der Auftraggeber fiir eine bestimmte
Zeit auf die Inanspruchnahme eines anderen
Maklers und auf das Recht zur jederzeitigen
Kiindigung des Maklervertrages verzichtet, sind
bei Maklerauftrigen zum Verkauf von Immobi-
lien auBerordentlich héaufig. Die §§652 bis 654
BGB haben ihre Funktion als Leitbild des Vertra-
ges hier weitgehend verloren. In Anbetracht der
umfangreichen Rechtsprechung sowie der Unsi-
cherheit in der Praxis und — nicht zuletzt — we-
gen des zwingenden Charakters des § 652 Abs. 1
ist eine gesetzliche Regelung geboten.

§653 Abs.1 Satz1 definiert die gegenseitigen
Pflichten beim einfachen Alleinauftrag. In den
Sétzen 2 bis 4 sind die Sanktionen geregelt, die
den Auftraggeber treffen konnen, wenn er den al-
leinbeauftragten Makler durch die vertrags-
widrige Einschaltung eines anderen Maklers um
seine Entgeltchance bringt. Absatz 1 Satz 2 sieht
dazu in Ubereinstimmung mit den allgemeinen
Grundsatzen der positiven Vertragsverletzung
vor, dafl der Auftraggeber Schadensersatz zu lei-
sten hat. Der Makler kann Ersatz vergeblicher
Aufwendungen, gegebenenfalls aber auch Ersatz
des entgangenen Gewinns verlangen. Gelingt
dem Makler der Nachweis, da ohne das ver-
tragswidrige Verhalten des Auftraggebers auf-
grund seiner Maklertitigkeit ein Vertrag mit ei-
nem abschluBlbereiten Dritten zustande gekom-
men wire, so kann der zu ersetzende entgangene
Gewinn die Hohe der Gesamtprovision errei-
chen. Wegen der in solchen Fillen typischer-
weise bestehenden Beweisschwierigkeiten 1aBt
Absatz 1 Satz 3 aber auch die Vereinbarung einer
angemessenen Entschiddigungspauschale zu, die
unabhéngig vom Nachweis eines Schadens ge-
schuldet wird. Die Pauschale wird fiir den haufig-
sten Fall des Alleinauftrags — Vermittlung bzw.
Nachweis eines Kaufvertrags — in Absatz 1
Satz 4 auf zweieinhalb vom Hundert des vom
Auftraggeber erzielten Kaufpreises begrenzt.
Die Obergrenze von 2,5% orientiert sich an der
ungefédhren Hilfte der von den Immobilienmak-
lern im Bundesdurchschnitt gewdhnlich zu erzie-
lenden Gesamtprovision.

§ 653 Abs. 2 trifft Regelungen fiir den Fall, daB
der Auftraggeber wihrend der Bindung an den
Alleinauftrag den Vertrag mit einem Dritten
ohne den Makler selbst abschlieft (Eigenge-
schiéft). Nach Absatz 2 Satz 1 kann dem Auftrag-
geber das Eigengeschéft nicht verboten werden,
er begeht durch ein solches also keine Vertrags-
verletzung und kann sich hierdurch nicht scha-
densersatzpflichtig machen. Absatz 2 Satz 2 ge-
stattet dem Makler jedoch, auch fiir den Fall des
Eigengeschifts eine ,angemessene Verglitung*
zu vereinbaren. Diese darf nach Absatz 2 Satz 3
bei Verkaufsauftragen zweieinhalb Prozent des
vom Auftraggeber erzielten Kaufpreises nicht
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ubersteigen. Mit der Vergiitung soll die vom Mak-

"ler bis zur Erlangung der Kenntnis von dem Ei-

gengeschift entfaltete Tatigkeit abgegolten wer-
den. Die Vergiitung ist ,angemessen*, wenn sie in
einem vertretbaren Verhéltnis zur Leistung des
Maklers steht. Der Hochstsatz von zweienhalb
Prozent wird daher nicht in Betracht kommen,
wenn er auler Verhaltnis zu der vom Makler ent-
falteten Tatigkeit steht.

§ 653 Abs. 3 schliefit Vereinbarungen aus, die zum
Nachteil des Auftraggebers von der gesetzlichen
Regelung in den Absédtzen1l und 2 abweichen.
Damit soll verhindert werden, daB Vertrags-
klauseln in Maklervertréigen den Vertragsbruch
des Auftraggebers (Absatz 1) im UbermaB sank-
tionieren oder dem Makler aus einem Eigenge-
schift des Auftraggebers (Absatz 2) ungerecht-
fertigte Vorteile verschaffen.

§ 653 Abs. 4 sieht fiir alle Formen des Alleinauf-
trags wegen der damit verbundenen erh6hten Ri-
siken die obligatorische Schriftform vor.

§ 653a legt in Absatz 1 den Grundsatz der jeder-
zeitigen Kiindbarkeit von Maklervertrégen fest,
von dem aber durch Parteivereinbarung abgewi-
chen werden kann. Fir Alleinauftrige be-
schriankt Absatz 2 Satze 1 und 2 das Kiindigungs-
recht dahingehend, daf vor Ablauf von sechs
Monaten nur aus wichtigem Grund gekiindigt
werden kann. Darin &uBlert sich die zeitweilige
Bindung des Auftraggebers an den alleinbeauf-
tragten Makler. Nach Absatz 2 Satz 3 kann der
Auftraggeber durch einen Ausschlufl des ordent-
lichen Kiindigungsrechts allerdings dann langer
als sechs Monate gebunden werden, wenn wegen
der Art oder des Gegenstandes des zu vermitteln-
den oder nachzuweisenden Vertrages eine Not-
wendigkeit dazu besteht. Die Mdglichkeit, eine
iiber sechs Monate hinausgehende Dauer des Al-
leinauftrags zu vereinbaren, wird durch § 653a
nicht ausgeschlossen.

Zu § 653b

§ 653b libernimmt in Absatz 3 die Regelung des
geltenden § 654 BGB iiber die Verwirkung des
Vergiitungs- und Auslagenersatzanspruchs bei
vertragswidriger Doppeltdtigkeit des Maklers. In
den Absétzen 1 und 2 regelt der Entwurf die au-
Ber bei der Wohnungsvermittlung (§ 2 Abs. 2 Nr. 2
und 3 Wohnungsvermittlungsgesetz) bisher ge-
setzlich nicht geregelte wichtige Frage, ob und in-
wieweit eine entgeltliche Makelei erméglicht
werden soll, wenn der Makler an dem vermittel-
ten Geschift rechtlich oder wirtschaftlich betei-
ligt ist.

Provisionsanspriiche und Auslagenersatz wer-
den durch Absatz 1 Satz 1 fiir den Fall der Ver-
makelung eigener Gegenstinde des Maklers
schlechthin ausgeschlossen. Wirtschaftlich be-
trachtet bringt der Makler hier einen Vertrag
zwischen dem Auftraggeber und sich selbst zu-
stande, so daB3 nicht mehr vom Nachweis oder der
Vermittlung eines Vertrages mit einem , Dritten”
ausgegangen werden kann.
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Eine &hnliche Regelung sehen die Séatze 2 und 3
des Absatzes 1 fiir die Falle der rechtlichen oder
wirtschaftlichen Verflechtung vor. Trotz der hier
bestehenden Gefahr einer Beeintréachtigung der
Fahigkeit des Maklers zur Wahrung der Interes-
sen des Auftraggebers bleiben ihm seine Ansprii-
che allerdings erhalten, wenn er den Auftragge-
ber vor Abschlu8l des Vertrages mit dem Dritten
schriftlich liber die besonderen, die Gefahr der
Interessenkollosion begriindenden Umsténde
aufgeklart hat. Mit dieser Regelung trégt der
Entwurf dem Grundsatz der Verhé&ltnismé&Big-
keit Rechnung. In Absatz 1 Satz2 sind — teil-
weise in Anlehnung an das Wohnungsvermitt-
lungsgesetz — vier typische Beispielsfille aufge-
zghlt, bei denen die Gefahr des Interessenkon-
flikts besteht. Es handelt sich dabei um Félle der
Beteiligung an juristischen Personen oder Ge-
sellschaften, um den Fall der Abhangigkeit auf-
grund eines Dienst- oder Arbeitsverhaltnisses
und um den Fall, daB der Makler mit dem Dritten
verheiratet ist. Wegen der Vielgestaltigkeit der in
Betracht kommenden Beziehungen zwischen
dem Makler und dem Dritten, die die Gefahr ei-
nes Interessenkonflikts begriinden konnen, ist
eine abschliefende Aufzéhlung der konkreten
AusschluBtatbestinde kaum méglich und im In-
teresse einer sachgerechten Rechtsfortbildung
durch die Rechtsprechung auch nicht zweckma-
Big.

§653b Abs. 2 dient der Verhinderung einer Um-
gehung des Absatzes 1 durch die Einschaltung
sogenannter Strohménner, die fiir Rechnung des
Maklers téatig werden oder den Vertrag fiir Rech-
nung des Dritten abschlieen.

. Mit den §§ 654 bis 654c widmet der Entwurf der

Wohnungsvermittlung vier besondere Vorschrif-
ten.

Zu § 654

Der Entwurf iibernimmt von den Vorschriften
des Wohnungsvermittlungsgesetzes unter Auf-
hebung der §§ 1 bis 5 dieses Gesetzes (Artikel 3)
nur solche Bestimmungen, die zivilrechtlichen
Charakter haben. Einige Grundsétze des Woh-
nungsvermittlungsgesetzes  (Erfolgsabhéngig-
keit der Provision, AusschluB der Vergiitung bei
wirtschaftlicher Verflechtung, Verbot von Vor-
schiissen) gehen dabei in den allgemeinen Vor-
schriften iliber den Maklervertrag auf. §654
Abs. 1, der den Inhalt der Maklertatigkeit eines
Wohnungsvermittlers definiert, enthélt eine ge-
nerelle Bezugnahme auf diese Vorschriften,
nimmt aber § 653b Abs. 1 Satz 3 ausdriicklich von
der Verweisung aus. Durch diese Ausnahme wird
dem Umstand Rechnung getragen, daB das
Schwergewicht der Maklertétigkeit bei der Woh-
nungsvermittlung im Verkehr mit Wohnungssu-
chenden liegt, die in der Regel keine Disposi-
tionsfreiheit haben. So sind beispielsweise Woh-
nungssuchende, die sich bei einem Vermieter um
eine Wohnung bemiihen, der Gefahr ausgesetzt,
erst an einen — beim Vermieter angestellten —
Makler verwiesen zu werden, ehe sie die Woh-
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nung erhalten kénnen. Damit bestiinde ohne die
vorgesehene Ausnahmeregelung die Gefahr, daj
bei der Wohnungsvermittlung die Anwendung
des § 663b Abs.1 Satz 3, der dem Makler seine
Anspriiche bei schriftlicher Aufklarung des Auf-
traggebers iliber eine wirtschaftliche Verflech-
tung mit dem Dritten erhélt, nicht die Ausnahme
bliebe, sondern zum Nachteil der Wohnungssu-
chenden zur Regel wiirde. Die Folge wére ein un-
erwiinschtes Ungleichgewicht zwischen Makler
und Wohnungssuchendem.

§ 654 Abs.1 erfat nur den Nachweis oder die
Vermittlung von Mietvertragen iiber Wohnraum.
Der Begriff des Wohnraums ist derselbe wie im
Mietrecht. Mietvertrige iiber Wohnraum im
Fremdenverkehr werden allerdings in § 654
Abs. 2 vom Anwendungsbereich der auf die Woh-
nungsvermittlung anzuwenden Vorschriften aus-
genommen.

Zu §654a

§ 654a enthalt in den Absétzen 1 und 2 drei er-
ganzende AusschluBtatbestéinde, bei deren Vor-
liegen ein Anspruch des Maklers auf Vergiitung
und Auslagenersatz nicht besteht. Nach Absatz 1
Nr. 1 gilt dies fiir den Fall der bloBen Verlinge-
rung oder Umgestaltung eines schon bestehen-
den Mietverhaltnisses, nach Absatz 1 Nr. 2 ferner
fiir den Fall, daB sich die Maklertdtigkeit auf
Wohnraum bezieht, der der Verwaltung des Mak-
lers unterliegt. SchlieBllich stellt Absatz 2 sicher,
daBl der Wohnungssuchende bei der Vermittlung
von Wohnraum, der aufgrund einer Férderung
durch 6ffentliche Mittel preisgebunden ist, nicht
mit einer Maklerprovision belastet werden
kann.

Abweichend von §652 Abs.2 schlieBt §654a
Abs. 3 die Vereinbarung von Nebenentgelten fiir
Leistungen aus, die mit der Wohnungsvermitt-
lung im Zusammenhang stehen. Damit soll der
besonderen Schutzwiirdigkeit der Wohnungssu-
chenden Rechnung getragen und der Gefahr vor
Mi3bréauchen vorgebeugt werden. Fiir unseriése
Wohnungsvermittler bot die Méglichkeit der Ver-
einbarung von Nebenentgelten vor ErlaB des
Wohnungsvermittlungsgesetzes einen Anreiz,
ihre Tétigkeit mehr oder weniger auf die Erhe-
bung solcher Vergiitungen (z.B. Einschreibge-
biihren, Bearbeitungspauschalen, Schreibgebiih-
ren) zu beschranken, was durch die vorgesehene
Regelung unterbunden wird.

§ 654 a ist entsprechend dem Schutzcharakter der
Vorschrift unabdingbar (§ 654a Abs. 4).
Zu § 654b

Ebenfalls zur Absicherung des Verbots von Ne-
benentgelten sieht § 654b vor, da8 Vertragsstra-

fen, die sich der Wohnungsvermittler verspre- |

chen la83t, 100 DM nicht iibersteigen diirfen.

Zu §654c

§ 654 c verbietet Koppelungsgeschiifte, bei denen
der Auftraggeber des Maklers im Zusammen-

hang mit der Wohnungsvermittlung zum entgelt-
lichen Erwerb eines Gegenstandes oder zur ent-
geltlichen Inanspruchnahme sonstiger Leistun-
gen verpflichtet werden soll. Absatz 2 nimmt von
diesem Verbotstatbestand nur solche Verpflich-
tungen aus, die die Ubernahme von Einrich-
tungs- oder Ausstattungsgegenstéinden des bis-
herigen Wohnungsinhabers zum Gegenstand ha-
ben. ’

. Die §§ 655 bis 655¢ sehen besondere Regeln fiir

die Darlehensvermittlung vor. Hier sind &hnliche
MiBstédnde hervorgetreten wie frither bei der
Wohnungsvermittlung. Dies gilt namentlich fiir
die Vereinbarung erfolgsunabhiéingiger Honorare
und ungerechtfertigter Nebenentgelte, ferner fiir
die Vereinbarung von Vermittlungsentgelten
trotz wirtschaftlicher Verflechtung des Maklers
mit dem Kreditgeber, aber auch fiur verbaucher-
schédliche Praktiken bei der Werbung und fiir
die mangeilnde Aufklarung von Kunden beim
VertragsschluB3.

Zu § 655

§ 655 definiert den Inhalt der Maklertitigkeit ei-
nes Darlehensvermittlers und bestimmt, daB vor-
behaltlich der Sonderregelung der §§655a bis
655¢ auch die Darlehensvermittlung den allge-
meinen maklerrechtlichen Bestimmungen der
§§ 652ff. unterliegt. Damit wird den BGB-Vor-
schriften liber den Maklervertrag fiir den Be-
reich der Darlehensvermittlung der Vorrang vor
den §§ 93 bis 104 HGB eingeradumt.

Zu § 655a

Darlehensvermittlungsvertrige bediirfen der
Schriftform (§ 655a Abs.1 Satz 1). Die Vertrags-
urkunde muB nach §655a Abs.1 Satze 2 und 3
dariiber hinaus bestimmte Angaben enthalten,
die fiir den Auftraggeber von besonderer Bedeu-
tung sind. Kreditsuchende sind sich der bei Ein-
schaltung eines Kreditvermittlers eintretenden,
oft erheblichen Verteuerung des Darlehens viel-
fach nicht hinreichend bewuBt. Durch intensive
Kundenwerbung wird nicht selten der Eindruck
besonders giinstiger Angebote erweckt. Die Kre-
ditkosten werden aber in vielen Fiallen nur unzu-
reichend angegeben. Auch werden dem Kredit-
kunden die erforderlichen Unterlagen vielfach
nicht ausgehéndigt. Durch das Erfordernis be-
stimmter obligatorischer Mindestangaben im
Vertrag will der Entwurf die notwendige Infor-
mation und gegebenenfalls auch Warnung des
Kreditsuchenden vor den Mehrbelastungen bei
Einschaltung eines Kreditvermittlers sicherstel-
len. Unterbleiben die Angaben, ist der Maklerver-
trag geméB § 125 Satz 1 BGB nichtig. Um dem
Auftraggeber die Belastung durch das Vermitt-
lungsentgelt deutlich vor Augen zu fithren, mu8
dieses im Vertrag in einem Vomhundertsatz des
Darlehens angegeben werden (Absatz 1 Satz 2).
Absatz1 Satz3 schreibt ferner Einzelangaben
uUber sonstige Konditionen des Darlehens ein-
schlieflich der Angabe des effektiven Jahreszin-
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ses vor und verpflichtet den Makler zur Angabe
des Namens und der Anschrift des Darlehensge-
bers. Im 6ffentlichen Recht sind solche Angaben
schon nach der Verordnung iiber die Pflichten
der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,
Bautrdger und Baubetreuer i. d. F. der Bekannt-
machung vom 11. Juni 1975 (BGBL.I S. 1351), ge-
dndert durch die Zweite Verordnung zur Ande-
rung gewerberechtlicher Vorschriften vom
28. November 1979 (BGBI. I S. 1986), vorgeschrie-
ben (§ 11 Nr.2 i. V.m. § 10 Abs. 3 Nr. 4 MaBV), es
sei denn, es handelt sich um Vertrige mit darle-
hensvermittelnden Warenverkiufern, Versiche-
rungsvertretern oder Bausparkassenvertretern,
deren Téatigkeit nicht der Makler- und Bautrédger-
verordnung unterliegt (§ 34¢ Abs.5 Nr.5 GewO,
§ 1 Satz 2 Nr. 1 MaBV). Der in dieser Verordnung
vorgeschriebenen gewerberechtlichen Informa-
tionspflicht mu3 der Gewerbetreibende bei der
Vermittlung von Konsumentenkrediten vor der
Annahme des Auftrags nachkommen. Die nach
§ 655a Abs. 1 Satz 3 erforderlichen Angaben stim-
men mit denen der Makler- und Bautrégerver-
ordnung wortlich iiberein, so da3 der Darlehens-
vermittler durch eine Aushdndigung der Ver-
tragsurkunde vor der Unterschrift zugleich sei-
nen Offentlich-rechtlichen Pflichten aus dieser
Verordnung geniigen kann.

In § 655a Abs. 1 Satz 4 sind mehrere Sonderfille
aufgefiihrt, bei denen die in Absatz 1 Satz 3 vor-
gesehenen Angaben beim Abschlufl des Makler-
vertrages erfahrungsgemédBl nicht oder noch
nicht vollstindig gemacht werden kdnnen. In die-
sen Fillen beschréankt sich die Informations-
pflicht des Maklers auf die Angabe des Vermitt-
lungsentgelts in der durch Absatz 1 Satz 2 vorge-
schriebenen Weise.

Zur Sicherstellung einer hinreichenden Unter-
richtung des Auftraggebers schreibt § 655a Abs. 2
Satz 2 vor, dafl ihm eine Abschrift der Vertrags-
urkunde auszuhéndigen ist. Im {ibrigen darf
nach Absatz 2 Satz 1 die Urkunde iiber den Ver-
mittlungsvertrag nicht mit dem Darlehensantrag
verbunden werden, damit die rechtliche Tren-
nung beider Geschéfte auch duBerlich erkennbar
bleibt.

Zu § 655b

§ 655b Abs. 1 verschérft zum Schutz des Auftrag-
gebers den Grundsatz des Erfolgshonorars, in-
dem er — unabdingbar — die Entstehung des
Verglitungsanspruchs an die Voraussetzung
kniipft, dal das Darlehen auch wirklich ausbe-
zahlt wird. Dem liegt die Erwdgung zugrunde,
daf3 eine bloBe Darlehenszusage fiir den wirt-
schaftlich weniger erfahrenen Kreditsuchenden
vielfach noch wertlos ist, wenn sie an Bedingun-
gen gekniipft wird, deren Tragweite der Auftrag-
geber nicht liberschaut und von denen ungewi3
ist, ob er sie jemals erfiillen kann. Das entschei-
dende Moment fiir den Vermittlungserfolg ist
deshalb nicht die Einigung mit dem Darlehens-
geber, dafl und zu welchen Konditionen ein Dar-
lehen gewéhrt werden soll, sondern erst die Aus-
zahlung der Darlehensvaluta.

Die Vereinbarung von Nebenentgelten, die mit
der Darlehensvermittlung in Zusammenhang
stehen, ist durch § 655b Abs. 2 Satz 1 in gleicher
Weise wie bei der Wohnungsvermittlung ausge-
schlosssen. Damit entfallt fiir unseriése Kredit-
vermittler der Anreiz, auch aussichtslose Auf-
trdge um derartiger Nebenentgelte willen anzu-
nehmen. '

Die Forderung von Auslagenersatz bleibt in den
Grenzen der allgemeinen Vorschriften iiber den
Maklervertrag zulédssig, geméaB §655b Abs.2
Satz 2 allerdings mit der Mafigabe, da keine
Vorschiisse vereinbart oder angenommen wer-
den diirfen.

Zu §655¢

Wie die Vorschriften iiber die Wohnungsvermitt-
lung sieht auch § 655 c fiir die Darlehensvermitt-
lung eine héhenmiéBige Begrenzung von Ver-
tragsstrafen vor, die sich der Makler vom Auf-
traggeber versprechen laBt.

. Die §§ 656 bis 656 d enthalten eine Neuregelung

des Rechts der Ehevermittlung und Eheanbah-
nung, von der gemdB §§ 656 Abs.5, 656 e nicht
zum Nachteil des Auftraggebers abgewichen
werden kann. Dabei werden die Rechte und
Pflichten der Vertragspartner abweichend vom
geltenden § 656 BGB nicht mehr allein am Leit-
bild des reinen Maklervertrages ausgerichtet.
Bei der Ehevermittlung haben sich Vertragsge-
staltungen entwickelt, die sich als Mischform aus
Makler- und Dienstvertrag darstellen, wobei
dienstvertragliche Elemente iiberwiegen. Solche
Ehemakler-Dienstvertrdge entsprechen der
heute ganz iiberwiegenden Geschéftspraxis gro-
Berer Eheanbahnungsinstitute. Der Entwurf
trégt dieser Entwicklung Rechnung, indem er in
§ 656 als ,Ehevermittlung” den herkommlichen
Typ des Ehemaklervertrages (Vertrag mit Er-
folgshonorar) und in den §§ 656 a bis 656 d die
»Eheanbahnung” als besondere Vertragsform
(Vertrag mit Tétigkeitshonorar) regelt.

Zu § 656

Bei der Ehevermittlung soll die Vergiitung des
Maklers nach § 656 Abs.1 Satz 1 entsprechend
den hergekommenen Grundsétzen des allgemei-
nen Maklervertragsrechts davon abhéngen, dag
eine Ehe zustande kommt und daB die Vermitt-
lungs- oder Nachweistétigkeit des Ehemaklers
fir die EheschlieBung ursédchlich war. Der ent-
scheidende Unterschied zum geltenden § 656
BGB besteht in der Beseitigung der Unklagbar-
keit des Ehemaklerlohns. Der Entwurf ent-
spricht damit einer seit langem erhobenen For-
derung. Die dem geltenden Recht zugrundelie-
gende Wertung, dal eine entgeltliche Ehever-
mittlung unsittlich und mit dem Wesen der Ehe
unvereinbar sei, war schon zur Enstehungszeit
des BGB umstritten.
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Nach heutiger Anschauung besteht fiir eine Dis-
kriminierung der gewerblichen Ehevermittlung
und -anbahnung, die einem allgemein anerkann-
ten gesellschaftlichen Bediirfnis entspricht, je-
denfalls kein einleuchtender Grund mehr.

Nach § 656 Abs. 2 sind Nebenentgelte bei der Ehe-
vermittlung ebenso wie bei der Wohnungs- und
Darlehensvermittlung ausgeschlossen. Vor-
schiisse auf das Erfolgshonorar sind wie beim all-
gemeinen Maklervertrag untersagt (§ 656 Abs. 3
i.V.m. §652 Abs.3). Aufwendungsersatz kann
nach den allgemeinen maklervertragsrechtli-
chen Grundsétzen verlangt werden (§ 656 Abs. 3
i. V. m. § 652 Abs. 4). Die Befugnis zur jederzeiti-
gen Kiindigung des Maklervertrages ohne Ein-
haltung einer Frist ist nach § 656 Abs. 4 wie im
allgemeinen Maklervertragsrecht gegeben; sie
kann bei der Ehevermittlung aber nicht zum
Nachteil des Auftraggebers abbedungen werden
(§ 656 Abs. 5). Zur Vermeidung von Unklarheiten,
die sich insbesondere in Bezug auf die Vergii-
tungsabrede und die davon abhi@ngende Abgren-
zung zwischen Ehevermittlungs- und Eheanbah-
nungsvertrag ergeben konnen, sieht § 656 Abs. 1
Satz 2 schlieBlich noch vor, da Ehevermittlungs-
vertrage ebenso wie nach §656 ¢ Abs.1 Satz1
auch Eheanbahnungsvertridge der Schriftform
bediirfen.

Zu § 656 a

§ 656 a Abs. 1 regelt den vertragstypischen Inhalt
eines Eheanbahnungsvertrages. Der Auftragge-
ber verspricht hier die Vergilitung nicht fiir einen
Vermittlungserfolg, sondern fiir fortlaufende
Dienste oder sonstige wiederkehrende Leistun-
gen, die der Vertragspartner zum Zwecke der An-
bahnung einer Ehe zu erbringen hat. Folglich
héngt die Entstehung des Vergiitungsanspruchs
nicht davon ab, da} eine Ehe zustande kommt.

Es besteht auch die Moglichkeit, daB der Auftrag-
geber im Rahmen eines Eheanbahnungsvertra-
ges fiir den Fall des Zustandekommens einer Ehe
ein Erfolgshonorar verspricht. §656 a schliet
solche Vertragsgestaltungen nicht aus, trifft in
Absatz 3 aber dafiir Vorsorge, dafl beim Zustan-
dekommen der Ehe nur eine der beiden Vergii-
tungen verlangt werden kann und bereits ent-
richtete Teilleistungen auf jeden Fall anzurech-
nen sind. Der Vermittler hat dabei die Wahl, wel-
che Vergiitungsart er beanspruchen will.

§ 656 a Abs.2 regelt die bei Eheanbahnungsver-
trigen besonders wichtige Frage der Filligkeit
der Vergiitung und der Zulidssigkeit von Voraus-
zahlungen. Die durch den geltenden § 656 BGB
veranlate Erhebung von Vorschiissen hat in der
Vergangenheit zu schweren Benachteiligungen
des Auftraggebers gefiihrt und gehért zu den
hauptsédchlichen Mifstinden im Bereich der
Ehevermittlung, denen der Entwurf vorbeugen
will. Vorauszahlungen in Héhe des gesamten Ho-
norars — oft fiir eine mehrjihrige ,Mitglied-
schaft* des Auftraggebers — sind in diesem Ge-
schéftszweig nicht ungewthnlich. Die dem Auf-

traggeber abverlangten VorschuBzahlungen, die
oft mehrere tausend Deutsche Mark betragen,
iibersteigen nicht selten dessen Leistungsféhig-
keit und miissen dann mit der Folge erheblicher
zusétzlicher Kosten durch ein Kreditinstitut fi-
nanziert werden. Bei vorzeitiger Kiindigung des
Eheanbahnungsvertrages kann dies zu hohen fi-
nanziellen Einbuflen fiihren. Denn der Auftrag-
geber bleibt gegeniiber dem Kreditinstitut wei-
terhin zur Entrichtung monatlicher Darlehens-
riickzahlungsraten verpflichtet, wahrend er vom
Ehevermittler entweder nichts oder meist doch
nur einen verhéltnisméBig geringen Betrag zu-
riickerhalt.

Der Entwurf sieht deshalb in § 656 a Abs.2 vor,
daB die Vergiitung in gleich hohen Teilleistungen
jeweils fiir einen Zeitabschnitt von einem Monat
zu entrichten ist und daB Vorauszahlungen bei
Vertragsbeginn hochstens fiir drei Monate, im
librigen nur jeweils fiir einen Monat verlangt
werden diirfen. :

Zu §656 b

§656 b Satz 1 verbietet, damit die Regelung in
§ 656 a Abs.2 und 3 nicht unterlaufen werden
kann, die Vereinbarung und Annahme zusatzli-
cher Nebenentgelte fiir Leistungen, die im Zu-
sammenhang mit der Ausfiihrung des Vertrages
erbracht werden. Auslagenersatz kann dagegen
wie bei der Ehevermittlung nach den allgemei-
nen Vorschriften verlangt werden, allerdings
auch hier mit der zusétzlichen Einschrinkung,
daB keine Vorschiisse verlangt oder entgegenge-
nommen werden diirfen (§ 656 b Satz 2).

Zu §656 c

Das schon erwéhnte Schriftformerfordernis in
§ 656 ¢ Abs. 1 Satz 1 wird in Absatz 1 Satz 2 durch
die Bestimmung ergénzt, da die Vertragsur-
kunde Angaben liber die Vertragsdauer sowie
liber den Betrag, die Zahl und die Filligkeit der
Teilleistungen enthalten muB. Damit soll dem
Auftraggeber das AusmaB der von ihm eingegan-
genen Verpflichtungen vor Augen gefiihrt wer-
den. Verstofle gegen Absatz 1 fithren zur Nichtig-
keit des Vertrages nach § 125 Satz 1 BGB.

§ 656 ¢ Abs. 2 sieht als Nebenpflicht vor, da8 der
zur Dienstleistung Verpflichtete den Auftragge-
ber in der Vertragsurkunde iiber sein Kiindi-
gungsrecht belehren muB und dafl dem Auftrag-
geber eine Abschrift der Urkunde auszuhindi-
gen ist. '

Zu §656 d

Das vorerwéhnte Kiindigungsrecht ist in § 656 d
geregelt. Dienste zur Anbahnung einer Ehe sind
hohere Dienste, die aufgrund besonderen Ver-
trauens libertragen zu werden pflegen. Der Ent-
wurf sieht deshalb in § 656 d Satz 1 die Moglich-
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keit zur kurzfristigen Vertragskiindigung vor,
wobei die Léange der Frist in Anlehnung an § 621
Nr.3 BGB bemessen worden ist.

§ 656 d Satz 2 gestattet es dem zur Dienstleistung
Verpflichteten, eine Vergiitung von bis zu drei
Teilleistungen fiir den Fall zu vereinbaren, daf
der Auftraggeber schon kurz nach Vertragsbe-
ginn zum Ende des ersten oder zweiten Kalen-
dermonats kiindigt. Damit soll dem Eheanbah-
ner, der sonst nur eine oder zwei Teilleistungen
erhalten wiirde, die Méglichkeit gegeben werden,
sogenannte Anlaufkosten aufzufangen, die zu
Beginn des Vertragsverhéltnisses hoher sein mo-
gen als in spéteren Betreuungsphasen.

Wird der Vertrag vom Eheanbahner gekiindigt,
ohne dafl ein vertragswidriges Verhalten des
Auftraggebers dazu Veranlassung gegeben hat,
oder sieht sich der Auftraggeber seinerseits
durch ein vertragswidriges Verhalten des ande-
ren Teils zur Kiindigung veranlafit, so entfallt ge-
méB § 656 d Satz 3 i. V.m. § 628 Abs.1 Satz2 der
Anspruch auf die bis zur Kiindigung fallig gewor-

denen Teilleistungen, wenn und soweit die damit |

abzugeltenden Dienste fiir den Auftraggeber we-
gen der Vertragskiindigung ohne Interesse
sind.

Zu § 656 e

§ 656 e verbietet dem Schutzzweck dieser Vor-
schriften entsprechend vertragliche Abweichun-
gen von den §§ 656 a bis 656 d zum Nachteil des
Auftraggebers. .

Zu Artikel 2

Soweit es durch handelsrechtliche Besonderheiten
geboten ist, sieht der Entwurf ergédnzende Vorschrif-
ten fiir das Handelsgesetzbuch vor, in denen fiir den
Bereich des Handelsrechts von den Regelungen in
Artikel 1 des Entwurfs abgewichen wird.

Zu Nummer 1

Durch einen dem geltenden § 93 HGB anzufiigenden
neuen Absatz 3 erweitert der Entwurf zugunsten
von Handelsmaklern die Moglichkeiten der wirksa-
men Vereinbarung eines Entgelts trotz wirtschaftli-
cher Verflechtung des Maklers mit dem Dritten. Ab-
satz 3 Satz 1 sieht dabei zur Vermeidung unbilliger
Ergebnisse vor, daBl § 653 b Abs. 1 Satz 1 (BGB), der
den AusschluB} des Entgeltanspruchs bei der Verma-
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kelung eigener Gegenstinde des Maklers regelt,
nicht fiir Handelsmakler gilt, die im Einzelfall zum
Selbsteintritt berechtigt sind oder von einer Partei
aufgrund des geltenden § 95 Abs. 3 HGB selbst auf
eine Erfiillung des Geschéfts in Anspruch genom-
men werden. Bei einer wirtschaftlichen Verflech-
tung nach § 653 b Abs. 1 Satz 2 (BGB) billigt die Ent-
wurfsfassung des § 93 Abs. 3 Satz 2 dem Borsenmak-
ler dariiber hinaus einen Entgeltanspruch auch
ohne eine vorherige schriftliche Aufklarung des Auf-
traggebers iliber den Verflechtungstatbestand zu.
Dies erscheint vertretbar, da einerseits das verma-
kelte Geschéaft stets zum Borsenpreis ausgefiihrt
wird, und andererseits der Borsenmakler nicht ver-
pflichtet werden sollte, im Hinblick auf § 653 b Abs. 1
S.2 Nr. 2 seinen Eigenbestand an Aktien zu offenba-
ren. :

Zu Nummer 2

In § 348 a HGB sieht der Entwurf vor, da bei Mak-
lervertrédgen, die auf der Seite des Auftraggebers ein
Handelsgeschéft sind, bestimmte Kundenschutzvor-
schriften des BGB nicht eingreifen, weil es in diesen
Féallen eines solchen Schutzes nicht bedarf. Diese
Ausnahmeregelung betrifft das Verbot des §652
Abs. 1 Satz 4 erfolgsunabhéngige Honorare zu ver-
einbaren, das Verbot von Vorschiissen nach § 652
Abs. 3, die Beschrankungen des Auslagenersatzes
nach § 652 Abs.4 Satz2, die zwingende Regelung
der Alleinauftrége in § 653 und die Schutzvorschrif-
ten der §§ 655 a bis 655 c iiber die Darlehensvermitt-
lung. :

Zu Artikel 3 bis 5

Artikel 3 des Entwurfs sieht eine Aufhebung des
Wohnungsvermittlungsgesetzes vor, soweit dies we-
gen der in den Entwurf iibernommenen Regelung
der Wohnungsvermittlung erforderlich ist.

Die Artikel 4 und 5 regeln die Geltung der Vorschrif-
ten im Land Berlin sowie den Zeitpunkt des Inkraft-
tretens des Gesetzes.

C.

Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf die Einnah-
men oder Ausgaben der offentlichen Haushalte.
Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau sind
nicht zu erwarten. In den Bereichen der Darlehens-
vermittlung und Eheanbahnung wird die Transpa-
renz der Vergiitungen erhoht.
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Stellungnahme des Bundesrates

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

. vZu Artikel 1 insgesamt

Der Bundesrat wiederholt seine Bitte an die
Bundesregierung, im weiteren Verlauf des Ge-
setzgebungsverfahrens die Bestimmungen der
Makler- und Bautriagerverordnung (MaBV), so-
weit sie den Immobilien-, Darlehens- und Anla-
genvermittler betreffen und sich mit den Ver-
tragsverhandlungen und der Vertragsausgestal-
tung befassen (§§2,4,6,7,8,11 und 12 MaBV), so-

wie §6 Abs.1 des Gesetzes zur Regelung der

Wohnungsvermittlung in die Neuregelung ein-
zubeziehen [vgl. Nummer4 Buchstabe a der
Stellungnahme des Bundesrates zum Entwurf
eines Gesetzes tiber finanzierte Rechtsge-
schéfte und iiber Maklervertrage — BR-Druck-
sache 220/79 (BeschluB)].

Die genannten Vorschriften haben wegen ihrer
Einbeziehung in die MaBV zwar oOffentlich-
rechtlichen Charakter, regeln aber in ihrem
Kern das Zustandekommen und den Inhalt des
Maklervertrages. Sie vermengen daher in
rechtspolitisch unerwiinschter Weise Zivilrecht
und Verwaltungsrecht. Bei ihrer Einfligung in
das Biirgerliche Gesetzbuch konnte auf dort in
anderem Zusammenhang bereits vorhandene
ahnliche Regelungen etwa zur Sicherheitslei-
stung, zur objektbezogenen Vermdgensverwen-
dung und zur Rechnungslegung zuriickgegrif-
fen werden. Die vorgeschlagene Neufassung
wiirde zu iiberfliissigen Doppelregelungen fiih-
ren (vgl. etwa zur Informationspflicht § 655a
BGB i. d. F. des Entwurfs und § 11 MaBV). Fiir
die Betroffenen wiare es auch unverstandlich,
wenn sich ein Makler, der verschiedene Gegen-
stinde gleichzeitig vermittelt, hinsichtlich sei-
_ ner Informationspflichten kiinftig je nach Ge-
genstand an verschiedenen Vorschriften orien-
tieren miifite (z. B. an § 11 Nr.1 MaBV fiir die
Vermittlung einer Eigentumswohnung, an
§655a BGB fiir die Vermittlung der zur Finan-
zierung des Objekts erforderlichen Darlehen).
Eine einheitliche zivilrechtliche Ausgestaltung
wiirde solche Ungereimtheiten vermeiden und
damit einer der Rechtssicherheit abtréglichen
Rechtszersplitterung  entgegenwirken. Sie
wiirde auch dem geschiitzten Personenkreis un-
mittelbare und zivilrechtlich gesicherte Ansprii-
che gegen den Makler einrdumen. Daf} eine zi-
vilrechtliche Regelung mit derartigen Sanktio-
nen gréBere Wirkung entfalten kann als gewer-
berechtliche, lediglich bufigeldbewehrte Vor-
schriften, erkennt der Entwurf selbst an (vgl. die
Begriindung zu Artikel 1 — § 655a BGB).

Anlage 2

Die angestrebte einhejtliche und iiberschaubare
Ausgestaltung des Maklerrechts im Rahmen
des BGB erscheint im iibrigen auch aus Griin-
den der Gleichbehandlung aller Makler erfor-
derlich. Der Bundesrat bittet die Bundesregie-
rung bei dieser Gelegenheit nochmals — vgl.
BR-Drucksache 179/75 (Beschlu}), BR-Drucksa-
che 644/75 (BeschluB) und BR-Drucksache
220/79 (BeschluB) —, die Uberpriifung einer
Neuregelung des Bautrager- und Baubetreuer-
vertragsrechts einschlieBlich der steuerrechtli-
chen Fragen moglichst rasch abzuschlieBen und
gegebenfalls einen Gesetzentwurf zur Rege--
lung dieses Gebiets vorzulegen.

. Zu Artikel 1 (§ 652 Abs. 1 Satz 4 BGB)

Der Entwurf trifft keine Regelung fiir den Fall,
daB die Rechtsbestindigkeit des Vertrages mit
dem Dritten aus einem anderen als dem in § 652
Abs.1 Satz2 angegebenen Grund in der
Schwebe ist. Im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren sollte klargestellt werden, daB § 652 Abs. 1
Satz 4 fiir die Vertrage entsprechend gilt, die die
Rechtsprechung einem unter einer aufschie-
benden Bedingung geschlossenen Vertrag
gleichstellt, so dafl z. B. fiir den Fall der Aus-
iibung eines vertraglich vereinbarten vorbehalt-
losen Riicktrittsrechts (BGH NJW 1974 694) eine
Zahlungsverpflichtung des Auftraggebers nicht
vereinbart werden kann,

. Zu Artikel 1 (§ 652 Abs. 2 BGB)

§ 652 Abs.2 ist eingangs wie folgt zu fassen:
,Fir andere Leistungen...“

Begriindung

Sprachliche Verbesserung

. Zu Artikel 1 (§ 652a — neu — BGB)

a) Nach § 652 ist folgender neuer § 652 a einzu-
fligen:

»§652a

Der Maklervertrag bedarf der schriftli-
chen Form. Der Makler hat dem Auftragge-
ber eine Abschrift der-Vertragsurkunde aus-
zuhéndigen.”.

b) § 653 Abs. 4 ist zu streichen.
¢) In §654 Abs.1 sind die Worte ,§§ 652 bis
653b* durch die Worte ,§§ 652, 653 bis 653 b*

zu ersetzen.
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d) §655a Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 2 sind zu
streichen.

e) §656 Abs.1 Satz 2 ist wie folgt zu fassen:

»3 652 a ist entsprechend anzuwenden.”

Begriindung
Zu a)

Zwischen Maklern und ihren Kunden kommt es
besonders haufig zu Unklarheiten daruber, ob
ein Maklervertrag zustande gekommen ist. Ur-
sache hierfir ist, daB es fiir den Biirger beson-
ders schwierig ist, bei der Kontaktaufnahme
mit einem Makler die Grenzlinie zwischen ei-
nem unverbindlichen Informationsgesprach
und dem Zustandekommen eines bindenden
Vertrages zu erkennen. Ein erheblicher Teil der
um die Vergiitung von Maklern gefiihrten Pro-
zesse hat deshalb die Frage zum Gegenstand, ob
ein Maklervertrag zustande gekommen ist. Die-
ser unbefriedigende und der Rechtssicherheit
abtréagliche Zustand soll dadurch behoben wer-
den, dafl fiir Maklervertrige allgemein die
Schriftform vorgesehen wird.

Das im Entwurf vorgesehene Erfordernis der
Schriftform fiir den Alleinauftrag nimmt die-
sem Anliegen auch beim Nachweis und der Ver-
mittlung von Grundstiicken nicht seine Bedeu-
tung, weil insoweit Vergiitungsanspriiche in
nicht unerheblichem Umfang auf Maklerver-
trége gestiitzt werden, die nicht einen Alleinauf-
trag zum Gegenstand haben. Gerade hier ent-
stehen haufig Unklarheiten dariiber, ob iiber-
haupt ein Maklervertrag geschlossen worden
ist, welche Vergiitung vereinbart ist und wer sie
zu tragen hat. Ohne vorgeschriebene Schrift-
form gerat der in Anspruch Genommene dabei
leicht in eine problematische Beweissituation.

Die in Satz 2 vorgeschriebene Aushéndigung ei-
ner Abschrift des Vertrages an den Auftragge-
ber soll sicherstellen, daf3 dieser iiber den Ver-
tragsinhalt vollsténdig unterrichtet wird.

Zu b) bis e}

Es handelt sich um Folgednderungen. Dabei
bleiben Maklervertrége iiber die Vermittlung
oder den Nachweis von Wohnraum von dem Er-
fordernis der Schriftform ausgenommen, weil
auf diesem Gebiet der Maklertétigkeit die fern-
miindliche Vermittlung weithin {blich ist und
diese Moglichkeit im Interesse der Wohnung-
suchenden erhalten bleiben soll.

Zu Artikel 1 (§ 653 Abs. 1 Satz 3 BGB)

In § 653 Abs.1 Satz 3 ist das Wort ,Entschédi-
gungspauschale“ durch das Wort ,Schadenser-
satzpauschale” zu ersetzen.

Begriindung

Anpassung an den Sprachgebrauch des BGB
(vgl. auch § 11 Nr.5 AGBG).

6. Zu Artikel 1 (§653 Abs.1 Satz4 und Abs.2

Satz 3 BGB)

a) In § 653 Abs.1 ist Satz 4 wie folgt zu fas-
sen: v
,Diese darf fiunfzig vom Hundert der im
Falle der erfolgreichen Vermittlung oder des
erfolgreichen Nachweises zu erwartenden
Gesamtvergiitung nicht iibersteigen.”

b

~—

In § 653 Abs.2 ist Satz3 wie folgt zu fas-
sen:

sDie Vergitung darf fiinfzig vom Hundert
‘der im Falle der erfolgreichen Vermittlung
oder des erfolgreichen Nachweises zu erwar-
tenden Gesamtvergiitung nicht {iberstei-
gen.”

Begriindung

Die Regelung des Entwurfs ist aus zwei Griin-
den nicht sachgerecht. Zum einen ist nicht er-
sichtlich, weswegen fiir die Entschidigungspau-
schale und die Vergiitung beim Eigengeschaft
nur im Falle des Kaufvertrages eine Ober-
grenze festgelegt werden sol], nicht aber fiir alle
sonstigen Gegenstdnde von Maklervertragen.
Zum anderen laft ein auf den Wert des Ver-
tragsgegenstandes bezogener fester Prozent-
satz die Besonderheiten der jeweiligen Ver-
tragssituation unberiicksichtigt. Die Aussage in
der Begrindung, die Obergrenze von 2,5v. H.
orientiere sich an der ungefahren Halfte der von
den Immobilienmaklern im Bundesdurch-
schnitt gewohnlich zu erzielenden Gesamtpro-
vision, diirfte zudem nicht durch hinreichend
zuverlédssige Feststellungen abgesichert sein.

Die Halfte der Vergiitung ist demgegeniiber als
Obergrenze wesentlich besser geeignet. Sie war
bereits im friiheren Regierungsentwurf (BT-
Drucksache 8/3212) vorgesehen. Im Unterschied
zu der dort beabsichtigten Lésung ist es jedoch
zweckmaflig, nicht auf die vom Auftraggeber ge-
schuldete Vergiitung abzustellen, sondern auf
die im Erfolgsfall fiir den Makler zu erwartende
Gesamtvergiitung. Damit werden auch die Falle
erfaBt, in denen nach der vertraglichen Verein-
barung zwischen dem Makler und dem Auftrag-
geber die Vergiitung ganz oder teilweise von
dem Dritten getragen werden soll oder in denen
der Makler iiblicherweise auch einen Vertrag
mit dem Dritten schliefit, aus dem ihm ebenfalls
eine Vergiitung zusteht. Auf diese Weise kann

" erreicht werden, dafl der Makler im Falle des

Vertragsschlusses unter Beteiligung eines an-
deren Maklers eine Schadensersatzpauschale
bzw. im Falle des Eigengeschéfts eine Vergii-
tung erhélt, die ungeachtet der Unterschiede
hinsichtlich der Vertragsgestaltung und der iib-
lichen Provision in vergleichbaren Fallen gleich
hoch ist.

. Zu Artikel 1 (§ 653 Abs. 2 Satz 2 BGB)

Die Bundesregierung wird gebeten, im weiteren
Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob die An-
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gemessenheit einer Vergiitungsvereinbarung
nach § 653 Abs.2 Satz 2 BGB noch weiter kon-
kretisiert werden sollte, um Félle auszuschlie-
Ben, in denen der Makler noch nicht oder nur
unzureichend tatig geworden ist.

Nach § 653 Abs. 2 Satz 1 BGB bleibt der Auftrag-
geber auch beim Alleinauftrag berechtigt, den
Vertrag mit einem Dritten ohne Inanspruch-
nahme des Maklers abzuschlieBen. Die in den
Satzen 2 und 3 vorgesehene Vergiitungsrege-
lung beeintrachtigt dieses Recht jedoch in unan-
gemessener Weise:

Obwohl der Auftraggeber durch das Eigenge-
schaft keine Vertragsverletzung begeht, soll
eine Zahlungsverpflichtung zugunsten des
Maklers in demselben Umfang vereinbart wer-
den kdonnen, wie dies nach Absatz 1 Satz 3 und 4
bei einer vertragswidrigen Einschaltung eines
anderen Maklers als Schadenspauschale zulés-
sig sein soll. Wirtschaftlich wird dadurch der
Auftraggeber — bei entsprechender Vereinba-
rung, auf die der Makler regelméBig erfolgreich
hinwirken wird — bei vertragstreuem Verhal-
ten genauso belastet wie bei einer Vertragsver-
letzung, und zwar sogar auch dann, wenn der
Makler keine aussichtsreichen Bemiihungen
unternommen hat.

. Zu Artikel 1 (§ 653b Abs. 1 BGB)

In § 653b Abs. 1 Satz 1 ist der Punkt am Satz-
ende zu streichen und folgender Halbsatz an-
zufligen:

,oder wenn der Makler selbst Vertragspartner
des vermittelten Geschafts geworden ist.”

Begriindung

Makler betédtigen sich nicht selten gleichzeitig
als Immobilienhandler. Es kommt daher vor,
daB sie bei einem giinstig erscheinenden Ver-
mittlungsobjekt selbst zugreifen und Vertrags-
partner des Auftraggebers werden. In derarti-
gen Fallen liegt keine einen besonderen Auf-
wand erfordernde Vermittlungs- oder Nach-
weistatigkeit vor, so dal es nicht gerechtfertigt
erscheint, dem Makler einen Vergiutungsan-
spruch zuzugestehen.

. Zu Artikel 1 (§ 655a Abs. 1 BGB)

In § 655a Abs.1 Satz2 BGB ist am Ende der
Punkt durch einen Strichpunkt zu ersetzen und
folgender neuer Halbsatz anzufiigen:

,hat der Darlehensvermittler auch mit dem Dar-
lehensgeber eine Verglitung vereinbart, so ist
auch diese anzugeben.”

Begriindung

Der Kreditvermittler steht in aller Regel auch
zu dem das Darlehen gewadhrenden Kreditinsti-
tut in geschéftlicher Beziehung und erhilt von
diesem fiir die Vermittlung eine Vergiitung in

10.

Form eines Anteils an dem von dem Kreditneh-
mer zu zahlenden Zinsbetrag (Packing). Wirt-
schaftlich gesehen tragt der Darlehensnehmer
auch diese Vergiitung. Obwohl diese Umstande
fir die Beurteilung der Preisgiinstigkeit des
Darlehens und der Téatigkeit des Vermittlers
von wesentlicher Bedeutung sind, bleiben sie
dem kreditsuchenden Auftraggeber jedoch
meist unbekannt. Im Interesse des Auftragge-
bers sollte der Kreditvermittler daher zur Of-
fenlegung einer solchen Provisionsabsprache
verpflichtet sein. Eine entsprechende Verpflich-
tung wird, soweit der Kreditvermittler als Han-
delsmakler (§ 93 Abs. 1 HGB) tédtig wird, bereits
nach geltendem Recht angenommen (vgl. Macken-
thun, Der vermittelte Kredit 1981, 16/21). Die
Unterrichtung trégt auch dazu bei, Streitigkei-
ten dariiber zu verhindern, ob ein Vergiitungs-
anspruch des Kreditvermittlers nach §653b
Abs.1 Satz2 BGB i.d. F. des Entwurfs ausge-
schlossen ist (vgl. §653b Abs.1 Satz3 BGB
i.d. F. des Entwurfs).

Zu Artikel 1 (§ 655b BGB)

Die Bundesregierung wird gebeten zu priifen,
ob die haufig zu beobachtende iibermaBige Be-
lastung der Darlehensnehmer bei Umschuldun-
gen durch folgende Ergénzung des § 655b ver-
hindert werden kann:

In § 656 b Abs. 1 ist nach Satz 1 folgender Satz 2
einzufiigen:

~wei der Darlehensvermittler oder hitte er
wissen miissen, da das Darlehen der Umschul-
dung dient, so entsteht ein Vergiitungsanspruch
nur, wenn sich die Verbindlichkeiten des Auf-
traggebers durch die Umschuldung nicht erhs-
hen oder wenn er einen der Mehrbelastung an-
gemessenen wirtschaftlichen Vorteil erlangt.“

Begriindung

Kreditvermittler fithren haufig Umschuldungen
durch oder vermitteln einen (geringfiigigen) Zu-
satzkredit in der Form, daB der neu aufzuneh-
mende Kredit ganz oder in erster Linie der Ab-
16sung bestehender Verbindlichkeiten dient
und gar nicht oder nur zu einem Teil ausgezahlt
wird. Die Provisionsanspriiche des Vermittlers
gegeniiber dem Kreditgeber wie gegeniiber dem
Kreditnehmer errechnen sich jedoch auch fiir
den neuen Kredit aus dem vollen Betrag. Fir
den Kreditnehmer ergibt sich dabei, insbeson-
dere wenn eine solche Umschuldung mehrfach
durchgefiihrt wird, eine Belastung, die in kei-
nem angemessenen Verhéltnis zur Leistung des
Kreditvermittlers steht. Fiir den Kreditvermitt-
ler hingegen stellt diese Form der Provisionsab-
rechnung einen Anreiz dar, moglichst haufig
Umschuldungen durchzufithren oder Zusatz-
kredite zu vermitteln. Von diesen Praktiken
werden vor allem unbeholfene und wirtschaft-
lich unerfahrene Personen betroffen.

Dem Vermittler sollte bei Umschuldungen ein
Vergiitungsanspruch gegen den Darlehensneh-
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mer nur zustehen, wenn und soweit der Vermitt-
lung ein angemessener wirtschaftlicher Vorteil
des Auftraggebers gegeniibersteht. Dies wird
regelméfBig dann der Fall sein, wenn sich die
Verbindlichkeiten des Auftraggebers durch die
Umschuldung nicht erhohen, also die bei ord-
nungsgemaéafBer Vertragsdurchfiihrung ab dem

" Umschuldungszeitpunkt noch anfallenden Ko-

sten fiir das Altdarlehen nicht niedriger wiren
als die Kosten fiir das vermittelte oder nachge-
wiesene neue Darlehen (einschlieBlich Vermitt-
lerprovision), z. B. bei einem wesentlich niedri-
geren neuen Zinssatz. Fiir diesen Fall 1aBt daher
Absatz 1 Satz 2 n. F. einen Verglitungsanspruch
generell zu. Der erforderliche Kostenvergleich
ist in der Regel einfach durchzufiihren. Die Ko-
sten des Altkredits ergeben sich aus der Diffe-
renz zwischen den bei weiterer ordnungsgema-
Ber Vertragsdurchfiihrung erforderlichen Auf-
wendungen und dem beim Glaubiger ohne wei-
teres zu erfragenden Riickzahlungsbetrag. Die
Kosten des neuen Kredits konnen aus den nach
§ 655a Abs. 1i. d. F. des Entwurfs erforderlichen
Angaben errechnet werden. Dient der Neukre-
dit nur teilweise der Riickzahlung, so sind fiir

den Kostenvergleich die Gesamtkosten anteilig

auf den Riickzahlungsbetrag und den an den
Auftraggeber zusidtzlich ausgezahlien Betrag
umzulegen.

Aber auch wenn die Kosten fiir das neue Darle-

hen héher sind, kénnen dem erforderlichen fi- |

nanziellen Mehraufwand wirtschaftliche Vor-
teile des Auftraggebers gegeniiberstehen, die
eine Umschuldung angemessen erscheinen las-
sen (z. B.langere Laufzeit des neuen Kredits mit
niedrigeren Monatsraten; Beschaffung eines
besonders glinstigen Zusatzkredits im Zusam-
menhang mit der Umschuldung; Kiindigung des
Altkredits durch den Kreditgeber).

Entscheidend wird stets eine Gesamtbetrach-
tung aller Umstdande sein. Durch das Abstellen
auf die finanzielle Mehrbelastung des Auftrag-
gebers wird der Rechtsprechung jedoch ein
brauchbarer Maf3stab fiir eine Konkretisierung
im Einzelfall an die Hand gegeben. Der Begriff
der Angemessenheit wird im Entwurf auch an
anderer Stelle in &hnlichem Zusammenhang
verwendet (vgl. § 653 Abs.1 Satz3 BGB i.d. F.
des Entwurfs).

Dient nur ein Teil des neuen Darlehens der Um-
schuldung, so mindert sich die vereinbarte Ver-
mittlungsverglitung entsprechend dem Anteil
des Ablosungsbetrages an der beim neuen Kre-
dit dem Auftraggeber insgesamt zur Verfiigung
gestellten Summe, wenn nicht die Vergiitung
von vornherein nur aus dem Zusatzkredit be-
rechnet worden ist.

Ist dem Vermittler nicht bekannt, daB3 das neue
Darlehen zur Umschuldung verwendet werden
soll und konnte er dies auch nicht oder nur un-
ter unverhédltnisméBigen Schwierigkeiten er-
kennen, so wiare es nicht gerechtfertigt, ihm den
Vergiitungsanspruch zu nehmen. Hat der Ver-

‘mittler selbst den friiheren Kredit vermittelt, so

11.

12.

wird er sich nicht auf diese Ausnahme berufen
koénnen.

Eine besondere Abgrenzung des persénlichen
Anwendungsbereichs der vorgeschlagenen Re-
gelung ist nicht erforderlich, da Darlehensver-
mittlungen, die auf seiten des Auftraggebers
Handelsgeschifte sind, ohnehin nicht von der
Vorschrift erfaB3t werden (§ 348a HGB i. d. F. des
Entwurfs).

Provisionsabsprachen zwischen dem Darle-

hensvermittler und dem darlehensgewéhren- -

den Kreditinstitut bleiben von der Regelung un-
beriihrt. Das Kreditinstitut ist nicht schutzbe-
diirftig, da es sich durch eine laufzeitabhangige
Gestaltung der Vermittlungsprovision (Packing)
absichern kann und dies in der Regel auch tut.

Zu Artikel 1 (§ 655¢ BGB)

§ 655¢ ist wie folgt zu fassen:
»8 655¢

Der Darlehensvermittler darf sich die Zah-
lung einer Vertragsstrafe nur bis zu 10 vom
Hundert der Vergiitung und lediglich fiir den
Fall versprechen lassen, daBl der Darlehensver-
trag infolge von dem Auftraggeber zu vertreten-
der unrichtiger Angaben nicht zustande

‘kommt* - [

Begriindung

Aus Griinden des Verbraucherschutzes und um
zu verhindern, dal sogenannte Kredithaie die
Vertragsstrafe benutzen, um hohe zusétzliche
Einnahmen zu erzielen, ist es erforderlich und
zweckmaéflig, die Moglichkeit der Vereinbarung
von Vertragsstrafen sowohl der Hohe als auch
dem Grunde nach zu beschrinken. ‘

Nach der Rechtsprechung (vgl. BGH NJW 58,
1483; NJW 71, 883) ist die Vereinbarung zuléssig,
da abweichend von der Vorschrift des § 339
BGB eine Vertragsstrafe auch dann verwirkt
sein soll, wenn die Leistung des Schuldners aus
Griinden unterbleibt, die von seinem Willen un-
abhéngig sind oder die ihm nicht zum Verschul-
den zuzurechnen sind. Zum Schutz des Kredit-
suchenden ist es daher erforderlich, ausdriick-
lich zu regeln, daB die Vertragsstrafe nur in Fal-
len eines Verschuldens verwirkt wird.

Artikel 2
Anderung des Handelsgesetzbuches

Zu Artikel 2 Nr. 2 (§ 348a HGB)

In Artikel 2 Nr. 2 ist § 348 a HGB wie folgt zu fas-
sen: .

#3 348a

Auf einen Maklervertrag finden die Vor-
schriften der §652 Abs.1 Satz4, Abs.3 und
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13.

Abs. 4 Satz 2, §§ 652 a, 653 Abs. 3, §§ 655 bis 655¢
des Biirgerlichen Gesetzbuches keine Anwen-
dung, wenn der Maklervertrag auf der Seite des
Auftraggebers ein Handelsgeschaft ist.*

Begriindung

Die Schriftform ist fiir Maklervertrége, die auf
seiten des Auftraggebers ein Handelsgeschift
sind, ungeeignet, denn sie behindert die Schnel-
ligkeit der Abwicklung des kaufménnischen
Verkehrs, die héaufig per Telefon erfolgt. Das
Fehlen der Schriftform hat nach den ausge-
dehnten Erfahrungen in Hamburg als bedeu-
tenden Handels- und Wirtschaftsstandort bis-
her zu keinerlei Schwierigkeiten gefiihrt. Ihre
Einfiihrung wiirde im Gegenteil zu einer Ver-
langsamung und Erschwerung des Geschéafts-
verkehrs fiihren. Deswegen mu8} § 652a — neu
— BGB in den Ausnahmekatalog des § 342a
HGB aufgenommen werden.

Artikel 3

Anderung des Gesetzes zur Regelung der Woh-
nungsvermittlung

Zu Artikel 3
Artikel 3 ist wie folgt zu fassen:

Artikel 3

Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsver-
mittlung vom 4. November 1971 (BGBL. I S. 1745,
1747) wird wie folgt geandert:

1. Die §§ 1 bis 5 werden aufgehoben.

2. § 7 erhalt folgende Fassung:
"§ 7

§ 6 gilt nur, soweit der Wohnungsvermitt-
ler seine Tatigkeit gewerbsméBig ausiibt.”

3. In § 8 Abs.1 wird die Nummer 1 gestri-
chen.

Begriindung

Notwendige Folgeéinderungen im Hinblick auf
die in dem Gesetzentwurf vorgeschlagene Auf-
hebung der §§ 1 bis 5 des Gesetzes.
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Anlage 3

GegenaduBerung der Bundesregierung zur Stellungnahme des Bundesrates

Zu 1.

Dem Vorschlag, die vom Bundesrat bezeichneten
Vorschriften der Makler- und Bautragerverordnung
in das vorliegende Gesetz einzuarbeiten, wird wider-
sprochen.

Die Ubernahme der §§ 2, 4, 6, 7 und 8 MaBV ist sach-
lich nicht geboten, weil Grundstiicks-, Wohnungs-
und Darlehensmakler u. a. wegen der erwéhnten Re-
gelungen im aligemeinen davon absehen, Fremdgel-
der ihrer Kunden anzunehmen. Sofern dies in Aus-
nahmeféllen doch geschieht, ist der Schutz der Auf-
traggeber durch die 6ffentlich-rechtlichen Sanktio-
nen (BuBgeld, Riicknahme der Erlaubnis) und die
moglichen zivilrechtlichen Folgen eines VerstoBes
gegen die Vorschriften der Makler- und Bautréger-
verordnung umfassender als durch eine bloBe zivil-
rechtliche Regelung gesichert. Auch gehort die Ent-
gegennahme und Verwaltung von Vermdoigenswer-
ten nicht zu den vertragstypischen Rechten und
Pflichten eines Maklers. Eine zivilrechtliche Rege-
lung wére daher nicht in den Vorschriften iiber den
Maklervertrag, sondern etwa im Zusammenhang
mit den Vorschriften {iber die entgeltliche Ge-
schéaftsbesorgung (§ 675 BGB)-oder {iber den Auftrag
(§§ 662 ff. BGB) zu treffen. Eine Uberpriifung und
Modernisierung dieser Vorschriften des Biirgerli-
chen Gesetzbuches soll nach dem derzeitigen Stand
der Uberlegungen im Rahmen der von der Bundes-
regierung in die Wege geleiteten Uberarbeitung des
Schuldrechts erfolgen.

Die in § 11 MaBV festgelegten Pflichten des Maklers
zu schriftlicher Information betreffen zum einen die
Verwaltung und Verwendung von Vermoégenswerten
des Auftraggebers. Insoweit folgt bereits aus den
vorstehenden Erwéagungen, dafl eine Einarbeitung
in die §§ 652 ff. BGB nicht in Betracht kommt. Soweit
die in § 11 MaBYV festgelegten Informationspflichten
Einzelheiten des nachzuweisenden oder zu vermit-
telnden Vertrags betreffen, sind sie beim Darlehens-
vermittlungsvertrag, fiir den der Entwurf die
Schriftform vorsieht, weitgehend in den § 655 a BGB
eingearbeitet. Bei der Vermittlung von Immobilien
und Wohnraum koénnten hingegen die in § 11 MaBV
vorgeschriebenen Angaben {iber das nachzuwei-
sende oder zu vermittelnde Objekt im Zeitpunkt des
Abschlusses des Maklervertrages noch nicht ge-
macht werden. Fiir etwaige spéter eintretende
Pflichten hélt das Zivilrecht keine geeigneten, den
§§ 15 bis 18 MaBV gleichwertigen Sanktionen be-
reit.

§ 6 Abs.1 Wohnungsvermittlungsgesetz soll in die
Makler- und Bautrdgerverordnung uberfiihrt wer-
den (Referentenentwurf eines Zweiten Gesetzes zur
Bekampfung der Wirtschaftskriminalitat, Artikel 4
Nr. 1, Artikel 9). ‘
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Ob eine Neuregelung des Bautréger- und Baubetreu-
ervertragsrechts angezeigt ist, wird von der Bundes-
regierung weiter gepriift.

Zu 2.

Die Bundesregierung teilt die Auffassung des Bun-
desrates, halt aber eine Klarstellung im Gesetzes-
text nicht fiir erforderlich. Der Anspruch des Mak-
lers auf Verglitung setzt schon nach § 652 Abs.1
Satz 1 das Zustandekommen eines rechtsbestandi-
gen Vertrages mit dem Dritten voraus. An der
Rechtsbestdndigkeit kann es auch aus anderen
Griinden als der in § 652 Abs. 1 Satz 2 genannten auf-
schiebenden Bedingtheit des Vertrags fehlen, z. B.
im Falle der Vereinbarung eines vorbehaltlosen
Ricktrittsrechts. Aus § 652 Abs. 1 Satz4 i. V. m § 652
Abs.1 Satz 1 folgt, daB fiir solche Falle eine Zah-
lungsverpflichtung des Auftraggebers nicht verein-
bart werden kann.

-Zu 4,

Zwar trifft es zu, daf} die Abgrenzung zwischen un-
verbindlicher Auskunft und verbindlichem Makler-
auftrag in der Praxis vielfach Schwierigkeiten berei-
tet und nicht selten einen Streitpunkt bei Makler-
prozessen bildet. Diese Schwierigkeiten konnten
durch die allgemeine Einfiihrung der Schriftform
behoben werden.

Gegen einen allgemeinen Schriftformzwang spricht
jedoch, daB die Auftraggeber bei Suchauftrigen am
Immobilienmarkt erfahrungsgemifl daran interes-
siert sind, sich rasch und unkompliziert, ggf. auch
fernmiindlich und von verschiedenen Maklern Ob-
jekte zur Vorauswahl benennen zu lassen. Diese
praktisch bedeutsame Form der Vertragsanbah-
nung zwischen Makler und Auftraggeber wiirde
durch den Schriftformzwang weithin unmoglich ge-
macht. Soweit bei bestimmten Vermittlergeschaften
die tatsédchlichen Gegebenheiten nicht entgegenste-
hen, sieht der Entwurf im iibrigen bereits die
Schriftform vor (§ 653 Abs. 4 — Alleinauftrag; § 655a
— Darlehensvermittlungsvertrag; §§656 Abs.1
Satz 2, 656 ¢ — Ehevermittlungs- und Anbahnungs-
vertrag).

Zu 6. a) und b)
Den Vorschldagen wird widersprochen.

Allerdings trifft es zu, daB} der Regierungsentwurf
die Entschédigungspauschale und die Vergiitung
beim Eigengeschéft nur fiir den Fall der Vermittlung
oder des Nachweises eines Kaufvertrags nach oben
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begrenzt. Fiir die Vorschldge des Bundesrates kann
auch angefiihrt werden, daB die dort vorgesehenen
Kriterien die jeweilige Vertragssituation in hoéhe-
rem MaBe beriicksichtigen als ein fester Prozentsatz
des Kaufpreises. Gleichwohl hilt die Bundesregie-
rung die Bemessung der Obergrenze in Form eines
festen, auf den Vertragsgegenstand bezogenen Pro-
zentsatzes im Interesse der Rechtssicherheit und
der Vermeidung von Streitigkeiten grundsatzlich
fiir die bessere Losung. Demgegeniiber ist die ,im
Falle der erfolgreichen Vermittlung oder des erfolg-
reichen Nachweises zu erwartende Gesamtvergii-
tung” stets eine hypothetische GroSe, da sie auch die
Verglitung umfaBt, die der alleinbeauftragte Makler
mit dem Dritten vereinbart hitte, wenn er das Ge-
schéft zustande gebracht hitte. Hierliber kann es
leicht zu Meinungsverschiedenheiten kommen, die
die Losung des Regierungsentwurfs vermeidet. Die
von dem Regierungsentwurf gewihlte Obergrenze
von 2,5 v. H. des Kaufpreises geht von der durch eine
rechtstatsachliche Erhebung vom September 1981
erhirteten Annahme aus, daBl bei Alleinauftragen
iiber den Verkauf von Héusern und Eigentumswoh-
nungen im Bundesdurchschnitt eine Gesamtprovi-
sion von 4,63 v. H. des Kaufpreises erzielt wird. Die
vom Bundesrat aufgezeigte Liicke kénnte ohne
Preisgabe des Konzepts des Regierungsentwurfs da-
durch geschlossen werden, da auch fiir die Vermitt-
lung oder den Nachweis von Mietvertriagen feste
Obergrenzen, z.B. bei der Wohnungsvermittlung
eine Monatsmiete, eingesetzt werden. In den iibri-
gen Bereichen kommen nach Kenntnis der Bundes-
regierung Alleinauftrage in der Praxis nicht vor.

Zu 7.

Die Bundesregierung hélt eine weitere Konkretisie-
rung nicht fiir erforderlich. Mit der in § 653 Abs. 2
Satz 2 vorgesehenen Verglitung soll die Tétigkeit ab-
gegolten werden, die der Makler bis zur Erlangung
der Kenntnis von dem Eigengeschift entfaltet hat.
Nach Auffassung der Bundesregierung bringt das
Merkmal der ,,Angemessenheit” hinreichend deut-
lich zum Ausdruck, dafi die Vergiitung in einem ver-

tretbaren Verhaltnis zur Leistung des Maklers ste-
hen muf. Der Hochstsatz von 2'/s v. H. wird daher
nichtin Betracht kommen, wenn er auer Verhiltnis
zur der vom Makler entfalteten Tatigkeit steht.

Zu 10.

Die Bundesregierung teilt im Grundsatz das Anlie-
gen des Bundesrates, die Kreditnehmer vor unver-
haltnisméBigen Belastungen bei der Vermittlung
von Umschuldungen und Zusatzkrediten zu bewah-
ren. Sie ist bemiiht, weitere tatsdchliche Erkennt-
nisse liber die Vermittlung von Umschuldungen zu
gewinnen. Auf dieser Grundlage wird die Bundesre-
gierung im Verlaufe des weiteren Gesetzgebungs-
verfahrens endgiiltig zu dem Vorschlag des Bundes-
rates Stellung nehmen. Eine gesetzliche Regelung
des Vermittlerentgeltes sollte nach Auffassung der
Bundesregierung in dem Sinne praktikabel sein, da3
alle Beteiligten, insbesondere auch der Kreditneh-
mer, auf einfache Weise feststellen konnen, ob und

in welcher Hohe ein Entgelt geschuldet wird.

Zu 11.
Dem Vorschlag wird widersprochen.

Die vorgeschlagene Ergéanzung des § 655 ¢ wiirde die
Zulassigkeit eines Vertragsstrafeversprechens auf
einen einzigen Fall beschranken, obwohl noch an-
dere Falle in Betracht kommen, in denen eine Ver-
tragsstrafe sinnvoll sein kann.

Zu 12.
Dem Vorschlag wird widersprochen.

Es handelt sich um eine durch den Vorschlag zu 4,
dem die Bundesregierung widerspricht, veranlaf3te
Folgednderung.

Im {ibrigen erhebt die Bundesregierung gegen die
Vorschlage des Bundesrates keine Einwendungen.
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