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mit dem Gedanken des § 489 Abs. 1 Nr. 2 BGB vielmehr allein die
Bausparkasse. Fine Ausnahme hiervon kann mit dem BGH allenfalls
in eng umgrenztem Rahmen zuléssig sein, und nur dann, wenn sich
der Bausparer vertragsgerecht verhalten, insbesondere den Regel-
sparbeitrag kontinuierlich in voller Hohe eingezahlt hat, und die
Bausparkasse ausweislich des Bausparvertrages neben dem Zweck der
Bereitstellung des Bauspardarlehens eine zusitzliche Zweckbindung
ausdriicklich mit dem Sparer vereinbart hat. Dies fithrt aber nicht
zum Ausschluss der Kiindigungsmoglichkeit, sondern verschiebt
lediglich den Beginn der fiir die ordentliche Kiindigung nach § 489
Abs. 1 Nr. 2 BGB mafigeblichen zehnjihrigen Kiindigungsfrist. Da-
riiber hinausgehende, insbesondere nicht ausdriicklich vereinbarte

Zwecke/Motive rechtfertigen hingegen eine solche ,,Verlingerung® des
Bausparvertrages zu Lasten der Bausparkasse nicht. Damit hat der
BGH mit seinen beiden Entscheidungen die Rechtsposition der Bau-
sparkassen endgiiltig gestirkt.
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Strengere Berufszulassungsregeln fur
Immobilienmakler und Verwalter von

Wohnungseigentum

Nach allgemeiner Ansicht soll das Image der Makler und Immobilienver-
walter verbessert werden. Die von der Branche zur Selbstregulierung
getroffenen MaBBnahmen (bspw. in Form einer freiwilligen Zertifizierung
oder der Vergabe von Giitesiegeln) sind aus Sicht der Bundesregierung
gescheitert. Unter dem (gern bemiihten) Deckmantel des Verbraucher-
schutzes soll die Qualitat der Leistungen von Maklern und Immobilien-
verwaltern nun mit dem Gesetz zur Einfiihrung einer Berufszulassungs-
regelung fiir gewerbliche Immobilienmakler und Verwalter von Woh-
nungseigentum erhéht werden. Der Entwurf (BT-Drucks. 18/10190) hat
bereits die erste Lesung im Bundestag passiert und soll Ende 2017
umgesetzt werden. Es ist daher an der Zeit, sich mit den avisierten
Neuerungen nédher auseinanderzusetzen.

I. Ausgangslage

Mehr denn je gelten Immobilien als die einzig sichere Vermogensan-
lage. In Kombination mit den niedrigen Zinsen hat sich lingst ein re-
gelrechter ,Run“ auf Immobilien entwickelt, in dessen Folge die
Preise nicht nur im gewerblichen, sondern auch im privaten Bereich
sprunghaft angestiegen sind. Ein Ende der Entwicklung ist trotz der
schon jetzt duflerst angespannten Lage nicht absehbar.

Sowohl der Erwerb als auch die Verwaltung von Immobilien erfor-
dern jedoch Fachkenntnisse, die gerade bei privaten Investoren nur
selten vorhanden sind. Zugleich finden sich in den Reihen der Makler
und Immobilienverwalter immer wieder ,schwarze Schafe®, unter
denen der Ruf der Branche leidet. Schon oft wurden daher ,,zum
Wohl des Kunden“ und ,fiir ein besseres Image der Branche® hohere
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Hiirden fiir den Zugang und fiir die Ausiibung der in Rede stehenden
Berufe gefordert.

Il. Die neuen Regelungen im Uberblick

Nachdem die Selbstregulierungsversuche der Branche nicht den ge-
wiinschten Erfolg hatten, greift nun die Bundesregierung mit dem Ge-
setz zur Einfithrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerbliche
Immobilienmakler und Verwalter von Wohnungseigentum ein. Fiir
Immobilienmakler ist zunédchst ein Sachkundenachweis als neue Vo-
raussetzung fiir die Erteilung der gewerberechtlichen Erlaubnis vorge-
sehen. Dariiber hinaus wird in § 34c der Gewerbeordnung (GewO)
erstmals auch eine Erlaubnispflicht fir Wohnungseigentumsverwalter
eingefiihrt. Eine Erlaubnispflicht fir Mietverwalter hingegen wurde
trotz der durchaus identischen Aufgabenbereiche und entsprechender
Forderungen einiger Interessenverbinde' nicht aufgenommen.

lll. Erlaubnispflicht

1. Immobilienmakler

Die Titigkeit als Immobilienmakler bedarf bereits nach der aktuellen
Rechtslage einer Erlaubnis durch die zustindige Behorde, vgl. § 34c
Abs. 1 Nr. 1 GewO. Immobilienmakler im Sinne der GewO ist, wer

1 Vgl. Stellungnahme zur BT-Drs. 18/10190 des Immobilienverband Deutschland IVD Bun-
desverband der Immobilienberater, Makler, Sachverstdndigen und Verwalter e.V. vom
24.3.2017; Stellungnahme zur BT-Drs. 18/10190 des Deutschen Mieterbunds; DDIV-Stel-
lungnahme zu der 6ffentlichen Anhérung am 29.3.2017 im Deutschen Bundestag — Aus-
schuss fiir Wirtschaft und Energie des Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V.
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gewerbsmiflig den Abschluss von Vertrdgen iiber Grundstiicke,
grundstiicksgleiche Rechte, gewerbliche Rdume oder Wohnriume
vermittelt oder (als sog. Nachweismakler) die Gelegenheit zum
Abschluss solcher Vertrige nachweisen will. Die Erlaubnis kann in-
haltlich beschrinkt und mit Auflagen verbunden werden; nachtrig-
liche Anderungen sind méglich.

Die aktuelle Rechtslage geht davon aus, dass die Erlaubnis grundsitz-
lich zu erteilen ist. Zu Versagen ist sie nimlich nur, wenn (1) der An-
tragsteller oder eine mit der Leitung des Betriebs beauftragte Person die
fiir den Gewerbebetrieb erforderliche Zuverldssigkeit nicht besitzt oder
wenn (2) der Antragsteller in ungeordneten Vermogensverhiltnissen
lebt, vgl. § 34c Abs. 2 GewO. Weitere Zugangsvoraussetzungen zum
Beruf des Immobilienmaklers bestehen nicht; namentlich eine beson-
dere fachliche Qualifikation oder Sachkunde sind nicht erforderlich.
Daran dndern auch die gesetzlichen Regelungen, die Immobilienmakler
bei der Ausiibung ihres Berufs zu beachten haben, nichts (vgl. hierzu
beispielsweise die Vorschriften der Makler- und Bautrigerverordnung
[MaBV]) oder auch des Wohnungsvermittlungsgesetzes).

2. Wohnungseigentumsverwalter

Die Titigkeit als Wohnungseigentumsverwalter ist nach § 14 Abs. 1
Satz 1 GewO zwar anzeige-, nicht aber erlaubnispflichtig. Mit § 34c
Abs. 1S. 1 Nr. 4 GewO-E soll nun erstmals auch eine Erlaubnispflicht
fiir Wohnungseigentumsverwalter eingefiihrt werden. Danach ist
Wohnungseigentumsverwalter, wer gewerbsmiflig das gemeinschaft-
liche Eigentum von Wohnungseigentiimern im Sinne von § 1 Abs. 2,
3, 5 und 6 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) verwaltet. Ge-
werbsmiflig ist die Tatigkeit des Verwalters, wenn sie selbstindig
ausgeiibt wird, auf Gewinnerzielung gerichtet und auf eine gewisse
Dauer angelegt ist, also nicht nur gelegentlich ausgetibt wird.

Von der Erlaubnispflicht ausgenommen sind folglich nicht gewerbs-
miflig titige Wohnungseigentumsverwalter, wie es beispielsweise bei
der Wohnungseigentumsverwaltung durch die Wohnungseigentiimer
selbst, einen Miteigentiimer oder einen Verwandten/Bekannten der
Fall sein kann. Diese Konstellationen betreffen nach Ansicht des Ge-
setzgebers vorrangig die Verwaltung eigenen Vermogens, fiir die es
grundsitzlich keiner Erlaubnis bediirfe.” Kritisch ist an dieser Stelle
anzumerken, dass die Voraussetzungen fiir eine ordnungsgeméfie Ver-
waltung sowohl bei der gewerbsmifligen als auch bei der nicht ge-
werbsmifligen Verwaltung identisch sind. Aus welchem Grund hier
mit zweierlei Mafl gemessen wird, ist daher auf den ersten Blick nicht
nachvollziehbar. Bedenkt man aber, dass einerseits die Einfiihrung
einer Erlaubnispflicht stets einen (zu rechtfertigenden) Eingriff in das
Eigentum darstellt und andererseits die moglichen Folgen einer nicht
gewerbsmifligen Verwaltung in aller Regel nur den jeweiligen Eigen-
timer treffen, erscheint die Differenzierung durchaus gerechtfertigt.
Die kritischen Stimmen allerdings mehren sich.

IV. Sachkundenachweis

Gleichzeitig soll die fiir Immobilienmakler bereits bestehende Erlaub-
nispflicht — parallel zu den Zugangsvoraussetzungen fiir Wohnungsei-
gentumsverwalter — um das Erfordernis eines Sachkundenachweises
erweitert werden. Uber den Nachweis seiner Sachkunde hinaus hat
der Wohnungseigentumsverwalter anders als der Immobilienmakler
zudem das Bestehen einer Berufshaftpflichtversicherung nachzuwei-

sen. Im Einzelnen:
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1. Vertrauensverhaltnis

Die Titigkeit sowohl der Immobilienmakler als auch der Wohnungs-
eigentumsverwalter basiert auf einem besonderen Vertrauensverhalt-
nis. Die betreuten Vermogenswerte sind hoch; sie stellen regelmifig
einen wesentlichen Bestandteil der Vermégensbildung und Altersvor-
sorge, oftmals sogar die existentielle Grundlage der Auftraggeber dar.
Immobilienmakler und Wohnungseigentumsverwalter konnen die
Vermogensverhiltnisse ihrer Kunden daher wesentlich, zuweilen auch
entscheidend beeinflussen; sie miissen ihren Beruf folglich nicht nur
gewissenhaft, sondern vor allem auch fachkundig ausiiben.

Insoweit unterscheidet sich die Tiatigkeit der Immobilienmakler und
Wohnungseigentumsverwalter nicht von anderen Tétigkeiten, die eine
vergleichbare Bedeutung fiir das Vermogen der betreuten Kunden
haben. Fiir Versicherungs-, Finanzanlagen- und Wohnimmobilienkre-
ditvermittler beispielsweise sind bereits sowohl ein Sachkundenach-
weis als auch eine Berufshaftpflichtversicherung Voraussetzung fiir
die Erteilung der erforderlichen Gewerbeerlaubnis. Die Bundesregie-
rung geht daher zutreffend davon aus, dass die neuen Regelungen fiir
Immobilienmakler und Wohnungseigentumsverwalter auch aufgrund
des besonderen Vertrauensverhiltnisses zwischen ihnen und ihren

Kunden gerechtfertigt sind.

2.  Aufgabenbereiche erfordern Sachkunde

Nicht nur aus dem Vertrauensverhiltnis und der hiermit verbunde-
nen Stellung als Interessensvertreter des Auftraggebers ergeben sich
fiir Immobilienmakler und Wohnungseigentumsverwalter besondere
Aufklirungs- und Beratungspflichten. Dem Auftraggeber sind —
grundsitzlich auch ungefragt — alle bekannten, tatsichlichen und
rechtlichen Umstinde mitzuteilen, die sich auf den Geschiftsab-
schluss beziehen und fir den Willensentschluss des Auftraggebers von
Bedeutung sein kénnen.” In diesem Zusammenhang ist es zwar er-
laubt, Informationen zum Objekt grundsitzlich ungepriift weiterzu-
geben; Angaben ,ins Blaue hinein“ sind jedoch strikt verboten.*
Wenn und soweit an der Richtigkeit der Informationen Zweifel be-
stehen oder ihre Unrichtigkeit sogar erkannt wurde, muss der Emp-
fanger der Information hieriiber oder jedenfalls tiber die fehlende ei-
gene Priifung unbedingt informiert werden.’ Es liegt auf der Hand,
dass Immobilienmakler und Wohnungseigentumsverwalter zur Erftl-
lung dieser Pflichten wenigstens grundsitzliche Kenntnisse der
(durchaus umfangreichen) technischen und rechtlichen Rahmenbe-
dingungen haben miissen.

Das gilt in besonderem Maf3e fiir Wohnungseigentumsverwalter, de-
nen das WEG im Rahmen ihrer Titigkeit sehr umfangreiche, dariiber
hinausgehende Pflichten aufbiirdet (u.a. Organisation, Durchfithrung
und Nachbearbeitung von Eigentiimerversammlungen, Korrespon-
denz mit Eigentiimern, Mietern und Dritten etc.). Die mangelhafte
Sachkunde eines Wohnungseigentumsverwalters kann daher beson-
ders schnell zu Fehlern mit weitreichenden Konsequenzen fiihren
(z.B. nicht ordnungsgemif$ vorbereitete und/oder durchgefiihrte Ei-
gentiimerversammlungen, nichtige oder anfechtbare Beschliisse der
Eigentiimergemeinschaft etc.).

Der Wohnungseigentumsverwalter hat dariiber hinaus zahlreiche
technische und kaufméannische Verwaltungsaufgaben wahrzunehmen

2 Begriindung des Gesetzentwurfs, BT-Drs. 18/10190, 15.

3 BGH, 31.1.2003 - V ZR 389/01, NJW-RR 2003, 700.

4 So zuletzt BGH, 10.11.2016 — | ZR 235/15, WuM 2017, 48.
5 BGH, 28.9.2000 - IIl ZR 43/99, NJW 2000, 3642.
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(bspw. Planung, Vergabe und Uberwachung von Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen einschliellich der energetischen
Gebiudesanierung, Verkehrssicherungspflichten, Verwaltung, Abrech-
nung und Eintreibung von Geldern etc.).® Auch wenn der Wohnungs-
eigentumsverwalter in besonderen Fillen die Hilfe sachkundiger
Dritte in Anspruch nehmen kann, ist ein fundiertes Basiswissen unbe-
dingt erforderlich. Im Vergleich zum Immobilienmakler werden hier
sicher deutlich hohere Anforderungen bestehen, auch weil der Immo-
bilienmakler punktuell titig wird, der Wohnungseigentumsverwalter
das Vermogen der Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Regel
aber ,auf Dauer” treuhinderisch verwaltet.

Vor dem Hintergrund der vielfiltigen und umfangreichen Aufgaben
sowohl des Immobilienmaklers als auch des Wohnungseigentumsver-
walters bedarf es daher unstreitig einer besonderen Sachkunde; jeden-
falls im Ergebnis besteht Einigkeit, dass diese Sachkunde nachgewie-
sen werden muss.

3. Gesetzliche Regelung zum Sachkundenachweis
Nach § 34c Abs. 2 Nr. 4 GewO-E muss ein Immobilienmakler bzw.
Wohnungseigentumsverwalter durch eine vor der Industrie und Han-
delskammer abgelegte Priifung nachweisen, ,dass er die Sachkunde
itber die fachlichen und rechtlichen Grundlagen besitzt, die fiir die Ver-
mittlung oder den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss der Vertrige
nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 oder fiir die Verwaltung von gemein-
schaftlichem Eigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes nach
Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 notwendig ist. Mit der Einfiihrung dieses
Sachkundenachweises soll die Qualitit der von Immobilienmaklern
und Wohnungseigentumsverwaltern erbrachten Leistungen zum
Schutze ihrer Kunden erhoht werden. Die erforderliche Sachkunde
kann — so der aktuelle Plan — in einem ca. 120-stiindigen Lehrgang
nebst erfolgreicher Abschlusspriifung erworben werden.

Die neuen Regelungen sind Voraussetzung fiir die Aufnahme und das
Fortsetzen der jeweiligen Titigkeit. Fiir Immobilienmakler, die bereits
eine Erlaubnis gemifl § 34c GewO besitzen, sind Ubergangsregelun-
gen in § 161 GewO-E vorgesehen. Bei bereits aufgenommener Tatig-
keit miissen Immobilienmakler mit giiltiger Erlaubnis den Sachkun-
denachweis innerhalb von zwolf Monaten ab Inkrafttreten des Geset-
zes erbringen. Eine erneute Priifung ihrer Zuverldssigkeit und der
Vermogensverhiltnisse erfolgt dagegen nicht. Gewerbsmifig titige
Wohnungseigentumsverwalter miissen erstmalig eine Erlaubnis bean-
tragen.

Des Weiteren sieht § 161 GewO-E sowohl fiir Immobilienmakler als
auch fiir Wohnungseigentumsverwalter eine sog. ,Alte-Hasen-Regel“
vor: Personen, die vor Inkrafttreten des Gesetzes bereits seit mehr als
sechs Jahren ununterbrochen selbststindig oder unselbststindig als
Immobilienmakler oder Wohnungseigentumsverwalter titig waren,
sind vom Sachkundenachweis — nicht von der Erlaubnis! — befreit.
Die betroffenen Personen haben der zustindigen Behorde jedoch
innerhalb von zwolf Monaten ab Inkrafttreten des Gesetzes einen ent-
sprechenden Nachweis fiir ihre ununterbrochene Titigkeit vorzu-
legen. Nach Ablauf dieser Frist erlischt die Erlaubnis sonst automa-
tisch.

V. Berufshaftpflichtversicherung

Wohnungseigentumsverwalter benédtigen zudem eine Berufshaft-
pflichtversicherung.” Die Einfiihrung einer Berufshaftpflichtversiche-
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rung fiir Wohnungseigentumsverwalter soll sicherstellen, dass der
Wohnungseigentumsgemeinschaft fiir etwaige, durch eine mangelhaf-
te Wohnungseigentumsverwaltung entstandene Schiden eine ausrei-
chende Deckungssumme zur Verfiigung steht.

Nach Ansicht des Gesetzgebers soll die Tétigkeit der Immobilienmak-
ler ,nur in geringem Mafle“ schadenstrichtig sein, weshalb hier auf
die Einfithrung einer Berufshaftpflichtversicherung verzichtet wurde.
Dieser Ansicht kann jedenfalls nicht uneingeschrinkt gefolgt werden.
Wie bereits ausgefiihrt, werden Immobilenmakler zwar in der Regel
nur punktuell titig. Auch ihnen obliegen aber zahlreiche Aufgaben
und Pflichten, deren Nichterfillung bei den Auftraggebern zu im-
mensen Schidden fithren konnen (z.B. nicht erfillte Aufklirungs-
pflichten). Im Falle einer Verletzung vertraglicher Pflichten haftet der
Immobilienmakler seinem Auftraggeber auf Schadensersatz, d.h. er
hat dem Auftraggeber den durch die Pflichtverletzung entstandenen
Vermogensnachteil (sog. Vertrauensschaden) zu ersetzen. Schnell
konnen sich hier hohe Haftungssummen ergeben, was auch der Ge-
setzgeber nicht verkennt.® Es ist daher nicht ersichtlich, warum auf
die Einfithrung einer Berufshaftpflichtversicherung fiir Immobilien-
makler verzichtet wurde.

VI. Strengere Anforderungen auch
fiir Mitarbeiter

Die neuen, strengeren Anforderungen gelten nicht fiir Immobilien-
makler und Wohnungseigentumsverwalter selbst, sondern auch fiir
Mitarbeiter, die aktiv an der erlaubnispflichtigen Vermittlungs- oder
Verwaltungstitigkeit mitwirken. Dies kann bei Immobilienmaklern
zum Beispiel die Erstellung von Exposés, die Durchfithrung von
Wohnungsbesichtigungsterminen oder die aktive Teilnahme an Ge-
sprachen mit interessierten Kaufern oder Verkdufern beziehungsweise
Mietern oder Vermietern sein. Eine aktive Mitwirkung im Rahmen
der Wohnungseigentumsverwaltung ist beispielsweise die Erstellung
von Wohngeldabrechnungen oder die Einberufung und Durchfiih-
rung von Eigentiimerversammlungen.’ Ausgenommen sind dagegen
Mitarbeiter, die ,nur® rein administrative Aufgaben erledigen. Dass
der Mitarbeiter tiber die jeweils erforderliche Qualifikation verfiigt,
hat der Immobilienmakler oder Wohnungseigentumsverwalter zu
priifen. Der Einsatz von Mitarbeitern, die iiber die erforderliche Sach-
kunde nicht verfiigen, kann zum Widerruf einer bereits erteilten Er-
laubnis fiihren.

Vil. Verordnungsermachtigung

Die vorgenannten Regelungen zur Erlaubnispflicht werden durch die
Neufassung der Verordnungsermichtigung in § 34c Abs. 3 S. 1 Ge-
wO-E erginzt. Danach konnen weitere Regelungen fiir die Titigkeit

6 Eine umfangreiche Rechtsprechungsiibersicht sowohl zu den Pflichten eines Immobilien-
maklers sowie eines Wohnungseigentumsverwalters finden sich in der Stellungnahme
zum Regierungsentwurf eines Gesetzes zur Einfiihrung einer Berufszulassungsregelung
fiir gewerbliche Immobilienmakler und WEG-Verwalter (BT-Drs. 18/10190) des Immobi-
lienverbands Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Sachver-
standigen und Verwalter e.V. vom 24.3.2017.

Kritisch hierzu die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrats, BT-Drs. 18/10190,
21f.: Schaden entstiinden in erster Linie durch vorsatzliches Verhalten (z.B. Veruntreu-
ung von Geldern der Wohnungseigentumsgemeinschaft durch den Wohnungseigen-
tumsverwalter), die auch durch eine Berufshaftpflichtversicherung nicht abgedeckt wa-
ren.

8 Begriindung des Gesetzesentwurfs, BT-Drs. 18/10190, 10.

9 Begriindung des Gesetzesentwurfs, BT-Drs. 18/10190, 16.

~
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des Wohnungseigentumsverwalters sowie zum Sachkundenachweis
und zur Berufshaftpflichtversicherung fiir Wohnungseigentumsver-
walter durch zustimmungspflichtige Rechtsverordnung des Bundes-
ministeriums fiir Wirtschaft und Energie getroffen werden. Die erfor-
derlichen Regelungen iiber die Inhalte und das Verfahren fiir den
Sachkundenachweis sowie zum Umfang und zum Inhalt der Berufs-
haftpflichtversicherung fiir Wohnungseigentumsverwalter sollen nach
der Gesetzesbegriindung zum Regierungsentwurf insbesondere in der
MaBV geregelt werden kénnen. '

VIil. Neuregelung in Bezug auf die
Erlaubnispflicht fiir Kreditinstitute

Neu ist auch, dass Kreditinstitute mit der Erlaubnis nach § 32 Abs. 1
des Kreditwesengesetzes (KWG) nicht mehr vollstindig von der Er-
laubnispflicht ausgenommen sind. Die Freistellung von der Erlaub-
nispflicht erstreckt sich gemif3 § 34c Abs. 5 Nr. 1 GewO-E nun nicht
mehr auf den gesamten Geschiftsbereich eines Kreditinstituts ein-
schliefflich dessen Grundstiicks- und Immobilienvermittlung, son-
dern wird auf die Vermittlung von Darlehen begrenzt. Bei den sons-
tigen, nach § 34c Abs. 1 S. 1 GewO-E erlaubnispflichtigen Titigkeiten
handelt es sich nidmlich nicht um Bankgeschifte, die bereits von der
Erlaubnis nach § 32 Abs. 1 KGW umfasst sind.

Auf diese Weise soll die Qualitit der Dienstleistungen, die bei der
Vermittlung von Grundstiicks- und Immobilienvertrigen sowie bei
der Wohnungseigentumsverwaltung erbracht werden, zum Schutz
der Kunden auch bei Tdtigwerden eines Kreditinstituts gewdahrleis-
tet werden. Allerdings ist fiir Kreditinstitute gemifl § 34c Abs. 5
Nr. 1 GewO-E der Nachweis der Sachkunde fiir die Erlaubnisertei-
lung ausreichend. Dieser Nachweis ist bereits erbracht, wenn die
erforderliche Sachkunde von einer angemessenen Anzahl der bei
dem Kreditinstitut beschiftigten natiirlichen Personen, denen die
Aufsicht tiber die unmittelbar mit der Vermittlung von Vertrigen
iber Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte, gewerbliche Riume
oder Wohnrdume oder mit der Verwaltung von gemeinschaftlichem
Eigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes befassten Per-
sonen {iibertragen ist, nachgewiesen wird und diese Personen das
Kreditinstitut vertreten diirfen (beispielsweise die Leitung des Ge-
schiftsbereichs Immobilien des Kreditinstituts).

IX. Verfassungsrechtliche Bedenken

Die neuen Regelungen sind nicht unumstritten. Sowohl der Bun-
desrat als auch einige zum Gesetzentwurf angehorte Sachverstindi-
ge haben gegentiber den erhohten Anforderungen an die Berufszu-
lassung verfassungsrechtliche Bedenken geduflert. Zur Begriindung
wird darauf abgestellt, die neuen Regelungen wiirden ohne die er-
forderliche Rechtfertigung weitreichend in das Grundrecht der Be-
rufsfreiheit (Art. 12 GG) eingreifen. Es gibe, so wird weiter aufge-
fithrt, keine empirischen Nachweise fiir Fehlentwicklungen oder
dergleichen, auf die eine Neuregelung der Berufszugangsvorausset-
zungen gestiitzt werden konnte. Vor diesem Hintergrund wird ge-
fordert, die Auswirkungen der neuen Regelungen genau zu iiber-
priifen, um ihre Erforderlichkeit nach Ablauf einer angemessenen
Zeit beurteilen zu koénnen.

Unzuldssige oder auch nur tberfliissige Regelungen sind selbstver-
stindlich zu beseitigen. Es ist allerdings zu berticksichtigen, dass
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die vorgesehenen Anforderungen des GewO-E keineswegs beson-
ders hohe Hiirden darstellen; sie gewihrleisten vielmehr ein gewis-
ses Mindestmafl, das von vielen Immobilienmaklern und Woh-
nungseigentumsverwaltern schon heute erfillt wird. Zugleich be-
deutet die neu eingefiihrte Berufshaftpflichtversicherung Schutz vor
Vermogensschdden, die gerade in der Verwaltung von Wohnungsei-
gentum nicht selten auftauchen und die Betroffenen schwer oder
sogar existenzbedrohend beeintridchtigen. Schwarze Schafe hingegen
konnen leichter aussortiert werden — darin ist sich wohl die Mehr-
heit der Branche einig.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich die neuen Regelungen trotz
der geduflerten Bedenken durchsetzen werden. Das Gesetz zur Ein-
fithrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerbliche Immobilien-
makler und Verwalter von Wohnungseigentum wird vermutlich noch
in diesem Jahr verabschiedet.

X. Fazit

Der Gesetzentwurf ist ein guter Ansatz und gerade aus Kunden- und
Verbrauchersicht zu begriiflen. Wegen der moglichen Schiden sollte
die Versicherungspflicht allerdings auch auf die Titigkeit als Immobi-
lienmakler und die Eigenverwaltung durch die WEG erweitert wer-
den. Auch diese Tatigkeiten beinhalten ein immenses Schadenspoten-
tial, das abgesichert werden sollte.

Dariiber hinaus sollten die Kriterien der erforderlichen Sachkunde
moglichst schnell konkretisiert werden, damit sich die Betroffenen
auf die erforderlichen Voraussetzungen und Mafinahmen moglichst
schnell einstellen konnen. Die Eingangsvoraussetzung des Sachkunde-
nachweises sollte, wie in anderen Berufsgruppen auch, zudem als
Fortbildungspflicht erhoben werden, um die Aktualitidt der erforder-
lichen Sachkunde zu gewihrleisten. Diese Fortbildungsverpflichtung
muss natiirlich auch und vor allem fiir die ,alten Hasen® gelten, die
zum Erhalt ihrer Erlaubnis keinen Sachkundenachweis erbringen
mussten.

—
Stefan Hanke, RA/FA fiir Bau- und Architektenrecht, Leine-
mann & Partner Rechtsanwilte, KéIn, berét Auftragnehmer
Auftraggeber in allen vergabe-, bau- und immobilienrechtli-
chen Fragestellungen. Er fiihrt zudem zahlreiche Verfahren
vor ordentlichen Gerichten, Schiedsgerichten und in den
Vergabenachpriifungsinstanzen. Herr Hanke ist Autor des
Formularbuchs Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
und des HOAI-Praktikerkommentars. Zudem ist er als Refe-
rent bei Seminaren und Inhouse-Schulungen tdtig.

10 Siehe Fn.9.
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