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l. Zielsetzung

Ziel des Gesetzgebers war es, durch bundesweit einheitliche und verbindliche Regelungen die Transparenz und
Rechtssicherheit bei der Vermittlung von Kaufvertragen Gber Wohnungen und Einfamilienhausern zu erhdhen.
Hintergrund waren sowohl die landesspezifisch unterschiedliche Verteilung der Maklerkosten als auch die
individuellen Vereinbarungen zwischen Makler und Verkaufer. Hierin sah der Gesetzgeber die Gefahr der
Abwalzung der Maklerkosten allein auf den Kaufer, der bei Weigerung faktisch aus dem Bewerberkreis
ausgeschlossen werde ohne dass sich der Makler im Anschluss einem Preis- oder Leistungswettbewerb stellen
musste.

Il. Verfahren

Das Gesetz wurde am 23.06.2020 im Bundesgesetzblatt verkiindet und tritt am 23.12.2020 in Kraft.

Ill. Anderungen

Das Gesetz enthalt Anderungsbefehle fiir das BGB und das EGBGB.

1. Dem zehnten Titel des zweiten Buches des BGB wird ein weiterer Untertitel eingefligt, der die Vorschriften
Gber Maklervertrage somit insgesamt erweitert.

Der sachliche Anwendungsbereich wird bereits durch den Titel festgelegt: betroffen ist die Vermittlung von
Kaufvertragen Uber Wohnungen und Einfamilienhauser. In personlicher Hinsicht soll der Anwendungsbereich der
neu eingefligten Vorschriften nach § 656 b BGB n. F. nur erdffnet sein, wenn der Kaufer Verbraucher i.S.d. § 13
BGB ist.

Wird der Makler flir beide Parteien tatig, durfen diese nach § 656¢ Abs 1 S. 1 BGB n.F. zur Zahlung des
Maklerlohns nur in gleicher Hohe verpflichtet werden. Gem. § 656¢ Abs. 1 S. 2 BGB n.F. bedeutet die
Vereinbarung des Maklers Uber das unentgeltliche Tatigwerden mit nur einer Partei, dass er sich auch von der
anderen Partei keinen Maklerlohn versprechen lassen darf. Ahnliches gilt fiir einen Erlassvertrag: vereinbart der
Makler einen solchen zugunsten einer Partei, gilt er auch flr die andere, § 656¢ Abs. 1 S. 3 BGB n.F. Von diesen
Regelungen kann durch Vertrag nicht abgewichen werden. Gem. § 656¢ Abs. 2 BGB sind abweichende
Vereinbarungen unwirksam.

Vereinbart ein Makler hingegen mit nur einer Partei sein Tatigwerden, bestimmt § 656 d Abs. 1 S. 1 BGB n.F.,
dass dieser Vertrag im Hinblick auf die Zahlung des Maklerlohns beide Parteien in gleicher Héhe verpflichten
muss. Der Anspruch gegen die andere Partei wird in diesen Konstellationen erst fallig, wenn die Partei, die den
Maklervertrag abgeschlossen hat, ihrer Verpflichtung zur Zahlung des Maklerlohns nachgekommen ist und sie
oder der Makler einen Nachweis hiertiber erbringt. Fir den Erlass und individualvertragliche Abweichungen von
diesen Regelungen gelten oben genannte Regelungen entsprechend.

Dariber hinaus gilt fir alle Maklervertrage dieses sachlichen Anwendungsbereichs nunmehr ein
Textformerfordernis, § 656 a BGB n.F.

Im Ubrigen wurden die Vorschriften des BGB sprachlich insgesamt iiberarbeitet, sodass aus dem Begriff des
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,Maklers” (vgl. auch § 385 BGB) nunmehr der des ,Maklers* wird. Hohe StraRe 12
. 01069 Dresden
2. Das EGBGB wird in Artikel 229 durch die Ubergangsvorschrift § 53 erganzt: oben genannte Regelungen sollen

fur Maklervertrage gelten, die ab dem 23.12.2020 geschlossen werden. Tel 0351 473 05 0
Fax 0351 473 05 10

IV. Ausblick / Praxishinweis

Geht man davon aus, dass Makler grundsatzlich im Auftrag des Verkaufers tatig werden, fordern die
Anderungen durch die Nachweispflicht im Hinblick auf die Erfiillung des Provisionsanspruchs die Verkaufer zur
gesteigerten Rechenschaft gegeniiber den Kaufern auf. Auch der Makler steht nunmehr zwei Schuldnern
gegenlber, denen er in seinem eigenen Interesse gerecht werden muss. Die Neuregelungen erhéhen die
Anforderungen an Maklervertrage zudem insoweit, als sie durch den Versuch ihrer Umgehung gegenliber
Verbrauchern Gefahr laufen, ganzlich unwirksam zu sein. Insofern tritt neben denjenigen, der an einer
gesetzeskonformen Kostenverteilung interessiert ist, hauptsachlich der Makler, dessen Zahlungsanspruch von
der Einhaltung diesen Regelungen abhangt.

« zurlick zur Startseite

« zurlick zum Fachgebiet "Grundstickskaufvertrag"
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