Wird die Maklercourtage ab jetzt wirklich immer hilftig geteilt?

Seit dem 23. Dezember gelten neue Regeln beim Immobilienkauf. Ein Notar gibt Auskunft iiber die Details der lediglich auf den ersten Blick einfachen Vorgabe

HAMBURG :* Seit wenigen Tagen gibt
es neue Regeln fiir die Maklercourtage.
Doch was bedeutet das fiir Kiufer und
Verkiiufer. Der Hamburger Notar Jens
Jeep beantwortet die wichtigsten Fragen:

Missen Verkiufer und Kiufer den Mak-
ler nun zu gleichen Teilen zahlen?

Im Prinzip ja. Das gilt aber nur, wenn bei-
de den Makler beauftragt haben oder die
Pflicht zur Courtagezahlung zumindest
im E(auf\'('rlr:llz vOm Nichlauftmggcbcr
zum Teil {ibernommen wird. Beauftragt
nur eine Partei den Makler und erfolge
im Kaufvertrag keine (hochstens hilf-
tige) Abwiilzung auf die andere Partei,
dann zahlt der Auftraggeber den Makler
weiterhin alleine.

Gilt das bel jedem Vertrag?
Nein, nur wenn es sich bei Kiufer oder
Kduferin um Verbraucher handelt. Und
auferdem nur dann, wenn es um den
Kauf von Wohnungseigentum oder von
Grundstiicken geht, die mit einem Einfa-
milienhaus bebaut sind. Bei unbebauten

Grundstiicken und bei Mehrfamilienhiiu-
sern gibt es also weiterhin ebenso wenig
eine Pflicht zur Halbteilung wie beim
Kauf durch Unternehmer, so dass hier
vermutlich wie bisher oftmals der Kiufer
die Courtage zahlt.

Durch die Halbtellung wird es jetzt doch
immer giinstiger fiir die Kdufer?

Leider nein. Wenn der Verkiiufer sei-
nen Anteil der Courtage erfolgreich von
vornherein auf den i(:!ufpreis 3ufschlﬁgl,
wird es sogar teurer. Es steigen dann
niimlich auch die Kosten fiir den Makler
(oft 6,25 Prozent vom Kaufpreis) und
die Grunderwerbsteuer (4,5 Prozent), da
diese jeweils von der Kaufpreishhe ab-
hiingig sind. Etwas hoher werden manch-
mal auch die Notar- und Grundbuchkos-
ten (zusammen bis zu 1,5 Prozent des
Kaufpreises, meist weniger), jedoch nur,
wenn eine Gebithrenstufe liberschritten
wird. Giinstiger wird es durch das neue
Recht fiir die Kiufer also nur dann, wenn
der Verkiufer keinen entsprechenden
Aufschlag beim Kaufpreis vornimmt.
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Ich habe mit dem Makler nur telefo-
niert. Muss ich dann Courtage zahlen?
Nein, auler diese Pflicht wird ausdriick-
lich und erstmals im Kaufvertrag bis
zur Hilfte auf den Kiufer abgewilzt.
Das Gesetz schreibt fiir einen wirksa-
men Maklervertrag nun die Textform (§
126b BGR) vor. Das ist weniger als die
Schriftform (wo es einer eigenhidndigen
Unterschrift bedarf, § 126 BGB), aber
eben doch mehr als nur das gesprochene
Wort, Eine E-Mail reicht aber fiir ¢inen
wirksamen Aufirag aus und wohl auch
eine Textnachricht vom Smartphone.

Kann der Makler dem Verksufer seinen
Teil der Courtage heimlich erlassen?

Theoretisch ja. Aber das hat Folgen,
Denn nun muss nach der Neuregelung
automatisch auch der Kiufer nichts zah-
len. Davon darf im Maklervertrag nicht
abgewichen werden, weder in den AGB
noch ausdriicklich. Wird ein solcher Er-
lass dem Kiufer nicht mitgeteilt, kiinnte
der Makler sich sogar wegen Betruges
strafbar machen. Dies gilt ziemlich si-
cher dann, wenn er auf Nachfrage des
Kiufers nicht die Wahrheit sagt.

Gilt das neue Recht jetzt schon fiir alle
Kaufvertrige?

Nein, es kommt nicht auf die Kaufver-
tragshbeurkundung beim Notar an, son-
dern darauf, wann der Vertrag mit dem
Makler geschlossen wurde. Es wird also
auch nach dem 23. Dezember noch viele
Vertriige geben, bei denen der Kiufer die
Courtage ganz zahlt, ohne dass darin ein
Versto gegen neues Recht liegt.

Ich habe gelesen, dass mir als Kiufer ab
jetzt immer erst nachgewiesen werden
muss, dass der Verkiiufer seinen Cour-

tageanteil bereits beglichen hat. Vorher
muss ich als Kdufer also nichts zahlen?
Das hirt man dieser Tage oft, ist aber
falsch. Diese Nachweispflicht gibt es
nach dem Gesetz nur in der praktisch
ganz seltenen und kostentechnisch auch
wenig sinnvollen (siche unten) Kons-
tellation, dass der Kiufer erst im Kauf-
vertrag iiberhaupt zur Zahlung an den
Makler wverpflichtet werden soll und
mit diesem vorher noch keinen Vertrag
geschlossen hat (§ 656d BGB), Hat der
Kiufer hingegen - wie fast immer - dem
Makler schon vor Beurkundung einen
Auftrag eneilt, gibt es keine vorgegebe-
ne Zahlungsreihenfolge (§ 656c BGB).
Ein solcher Doppelauftrag ist {ibrigens
durchaus verniinftig, weil sonst die
Courtage potentiell vollstiindig in den
Kaufpreis integriert wird, diesen also
entsprechend erhiiht - und damit auch
die Kosten,

Mein Makler wiinscht, dass die Courta-
ge im Kaufvertrag erwihnt wird. Erhéht
das nicht die Kosten und die Steuer?

Das tut es nicht, wenn der Notar eine
sogenannte ,deklaratorische Klausel®
in den Vertrag aufnimmt, In dieser wird
nur die Courtageregelung bestiitigt, die
ohnehin schon gilt. Dann ist die Klau-
sel komplett kostenneutral. Anders ist
es nur bei sogenannten  konstitutiven
Klauseln®, durch die der Kdufer unmit-
telbar zur Zahlung der Courtage ver-
pflichtet werden soll, der Makler also
einen eigenen Anspruch bekommt. Hier
steigen eventuell die Notarkosten leicht.
Richtig teuer wird es, wenn der Kiufer
dem Verkiiufer im Vertrag verspricht,
dessen Courtagepflicht (nunmehr bis
hiichstens zur Hilfte) zu iibernehmen.
Denn wenn eine Verkiiuferpflicht auf
den Kiufer abgewiilzt wird, steigt sogar
die Grunderwerbsteuer. Das Finanzamt
sieht in der iibernommenen Zahlungs-
pflicht eine weitere Gegenleistung neben
dem Kaufpreis. Unbedingt empfehlens-
wert ist es also, dass die beidseitige hilf-
tige Courtagezahlung vorher mit dem
Makler geklirt und nicht erst im Kauf-
vertrag vereinbart wird.
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