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Geen titelbescherming voor
Makelaars
(in bedrijfsbelangen)

Drs. |G, Groeneveld k4 RY

In het kader van deregulering is de -
tel makelaar sinds 1 januoari L niet
meer beschermd. De markt voor ma-
kelaarsdiensten — en dan gaat het echt
niet alleen om de woningmarkt -
moet hiermee yrijer worden, Of dat
werkelijk zo is staat nog (e berien, De
markt wordt in jeder geval niet over-
richtelijker.

e titel makeluar is nu nog
wenelijk  beschermud.  Wie
zich 2o wil noemen moe
betdigd worden. wie niet beddigd is
moel hel doen met de aancuiding
‘hemiddelaar” of ‘advisenr”. Per | ja-
riari aansteande verdwijng de wette-
lijke titelbescherming, nu ook de Eer-
sle Kamer daarmee heeft ingestemd’
(Het Financieele Daghlad, 6 decem-
ber 201,
Het Financieele Daghlad (HFD) ver-
wijst uitsluitend naar e makelaars
onroerend goed. £ begne haar ard-

kel mer het sannetje ‘De marke vouo
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hemiddelaars in vastgoed wordt vmj”
Zo lijken er verschillende misverstan-
e e bestaan,

{Onerije markt...

Titelbescherming wordt hier verward
met een nietvrije markt. Met de vrije
makelaarsiite]l sou de markt yoor be-
micdelaars wij zin. Alsol dai niet al-
Ljed al het geval was. Juist de wenelipke
beschermingis een waarborg voor een
yripe markt, Inderdaad mocht o 1 jas
muart 2001 niet iedercen mich somagy
meakelasr poemen. lemand die dar wil-
de, maocst eerst worden beédigd. Dai
gebourde voor een arrondissemenis-
rechtbank., Voordot de rechwer de
ecd Melofte afieemt, sielt hij zich op
de hoogte van de onalhankelijkheicl
en deskundigheid van de kandidaae
Hij laat zich hierin adviseren. leder
die heeft kunnen dndelijk maken op
aanvaardbare wijee asn beide vercis
ten te voldocon, kan worden htr'."djgd.
Dasaraan is nicts onvrij,

Ower omvrijheid: zell ben ik regster-
accountant. Als voorwaarde voor in-
schripving in het accoumianisresisie
geldl een opleidingsvercisie, Nier ic-
dereen kan zich dus “somaar’ in-
schrijven, Wel staan et jedere gelne.
resseerde vrij om zich te laen oplei-
den. Miet iederesen blijkt in zo'n op-
leiding voldoende belang 10 siellen
om haar daadwerkelijk e volgen, En
za is dat ook met makelaars, Niet
iedereen wil #jn deskundigheid en
onathankelijkheid laten woctsen. Dar
hoeft ook nier. Dar bernep kan prima
onder con andere neemer worden
vitgeoetend. Met betrekking tol de
makelaars onroerend gocd is darn laat-
ste vastgesteld: ‘Uit onderzock is ge-
bleken dai de dienstverening voos
bonatide vastpoedbemiddelaars niet
crnderdoet voor die van beedizde ma-
kelaars”. Tegelijkertijd is daarmes “he-
wezen” dat het met de omvrijheid op
clie markt wel meevall, Dat argument
vervalt dus op wee gronden. Ten eer-



ste: federeen dic kan duidelijk maken
dat hij in voldoende mate onafhanke-
lijk en deskundig is kan worden be-
edigd, Ten tweede: voor de bonafide

vazigoedbemiddelaar  is beédiging
niet nodig.
Schade en schande (marktwerking?)

Als dan toch van onvrijheid words ge-
sproken, zou die = na de vorige vasi-
stelling — bewrekking kunnen hebben
op niet-henafide  vastgoedbemidde-
laars. Zouden ook zij vij moeten zijn?
Aangenomen mag worden dat de wer-
telijke regeling van de makelaardij
die omwvrijheid bedoelde 12 bewerk-
stelligen, Dadelijk mag iedereen zich
makelaar noemen. e bestaande on-
wijheid jegens mict-bopafide  vast-
goedbemiddslaars vervalt, Door scha-
de en schande (markeverking?) zal
duidelijk moeten worden wie bonafi-
de zijn, Het is jammer dat zulke feer-
Processen in principe = en naar moet
worden gevreesd niet alleen spreck-
weordelifh maar cok in prakijk - op
schade en schande zijn gebaseerd. De
nict-bunafide bemiddelaar zal zich
misschien niet #o0 makkelijk laten oni-
maskeren. Hij heett met de oplichter
germeen dat hij zijn hestaan danktaan
het Feat dat wij hem pas te Laat als op-
lichier = als niet-bonafide — herken-
nen. Het is voor helanghebbenden te
hopen dal ) leren van de schade die
iemand anders heeft geleden. Tk voor-
spel: zonder slachtoflers zal her niet
lukken

Her FIV spreekr van wenelijke be-
scherming van de titel makelaar In
combinatic met de genoemde coveij-
heid zow de sugzestie kunnen zijn ge-
wekt dat — met de titel = de makelaar
werd beschermd. Oak dat lijke mij
een misverstand. Door voorwaarden
te stellen aan wekenning van de tirel
wordt in de eerste plaats de gohruiker
beschermd, dat wil zoggen de op-
drachigever van de makelasr. Die
weel dat een bevoegde instante de
deskundigheid en onafhankelijkheid
van de makelaar heeft vastgesteld.
Vrijheid betekent dan dit kewrmerk
wegvali en dat de opdrachigever op
eipen kracht kaf en koren zal moeten
schetden, Dat hoeft niet te worden ge

dramatiseerd. Wel kan worden vastge-
steled dat makelaars door tal van ap-
drachtgevers slechis incidenteel wor-
den benaderd. Hoe vaak (ver)koom
temand een huis? Hoe kent hij zijn
makelaar? Niet door cigen ervaring.
Niet voor miets zal ecn ander keur-
merk nodig wijn. Een sumrgroep
denkt aan ‘registermakelaar’. Zijn we
er dan echt op voorubigegaan® OF is
hier de politiek ingehaalet door haar
eigen ijver om te deregileren?

Een stuurgroep wil een "openbaar re-
gister’ instellen, waarin gekwalificeer-
de makelaars worden opgenomen, al-
dus HFD. Het zal toch niet een pu-
blickrechtelijfk  karakrer  hebhben?
‘Openbaar’ zal betekenen dar wij het
register kunnen inzien, Kwalificatie is
in het voorstel van de stuurgroep ge-
baseerd op [SO-certificering en EN-
covificering. Zij staan voor standaar-
disering en vakbekwaambeid, Dat re-
gister is er nog niet, en misschien
komt het er nier. En als het er komt,
wordt het nog een roenge {over
gangshperiode: ‘The verwachting in de
branche is dat tussenpersonen zich
gaan  noemen’

massaal  makelanr

{HFD).

Betrouwbare behartiging van grote en
lkewetshare belangen

En waar Blijft de onafhankelijkheid>
Dat is een belangnjk element in de
huidige wettelijke regeling, Zij is voor
de voorgestelde regisizatie geen eis.
Althans het FIV noemit haar met. Het
betekent dat makelaardij met de be-
langen die daar worden behartigd on-
derdes] kan worden van grotere com-
plexen van particuliere belangen. Ma-
kelaars kunnen andere activiteiten ter
hand nemen. En accountantsbu-
resus, advocaten, banken, projectont-
wikEelaars, woningeorporatices  kun-
nen gaan makelen, Het s maar een
greep. Het wordt voor opdrachoge.
vers dan wel heel moeilijk om vast e
stellen of de specifieke cxpertisc aan-
wezig is. En zoals vaker bij belangen-
complexen: hel gevaar van subopti-
malisatie kan concrete vormen aan-
nemen, In accountancy heette dan al-
tijdd het collisie-gevaar.

Dc  heediging/ belolte verdwijne. Is

dat een vitdmkking van een seculiere
sumenlevings s het een nitdrokking
van een ‘no  nonsens-mentaliteit?
Toch worden in onze samenleving
(nogh tal van functienarissen in zeer
niteenlopends bernepen beedigd. [k
meen e weten dat dic onder andere
geldl voor artsen, verpleeghundigen,
tolken, leden van hel parlement. [k
probeer e bedenken wat de gemeen-
schappelijke noemer van sulke beroe-
pen is die beédiging wenselijk maaki
en ik stel vast cat het gaat om een be-
trouwhare behartging van de grote
en kwetshare helangen van ce oliént
waarhij niet het eigen belang voorop
wordt gesteld, Afzien van begdiging
opent de mogelijkheid van een rake-
lijke behartiging van het eigen be-
lang, ook in verhoondingen waar de
cligat, met zijn kweishare en grote he
lang, geen evenwichiige tegenpartj
kan #ijn.

Mog een misverstand

MNiet alle makelaars djn makelaars on-
reerend goed. De berichgeving daar-
omtrent concentreert zich volledig
op deze ene groep van makelars en
gaat voorbi] asn alle andere make-
laars. Zelf ben ik makelaar in bediijls
belangen en als rodanig dus begdigd.
Een makelasr is ook taxatenr In dir
geval sou ik zeggen: business valuator.
Het makelaarsexamen is voor het va-
luation-deel afgestemd op de exa-
meneisen die sok voor registervaln-
ators worden gehanteerd. Het make-
laarsexsmen is swaarder omdat er
specificke makelaarselementen  aan
de orde moeten worden gesteld die
iemand als “valuator” niet per se no-
dig heeft. Teder die meent over de
vereiste deskundigheid en ervaring e
Beschikken, kan gich voor dit examen
bij zijn Kamer van Koophandel aan-
melden. Het examen wordt centraal
georguniseerd door de Vereniging
van Ramers van Koophande] e Woer-
den. In de afgelopen jaren is voor ons
geveer 350 van de kandidaten een
negatiel advies gegeven. Voor die
50% geldt in principe dat zij zich zeer
wel in staan achuen om als makelaar/
taxatenr op te treden. In de komende
vrije verhoudingen zullen «j sich als

AccoUnTaNey Mituws — 16 februari 2001



makelaar kunnen manifesieren. Wie,
behalve wellicht zijzelf, is daarmee ge-

diend?

Makelaar als taxateur

Een makelaar i3 in de huidige ver-
houdingen ook txateur. Voor homo-
gene goederen die op een efficiénte
marke worden verhandeld kan ecen
makelaar met voldoende kennis van
die markt voor zijn taxatics afgaan op
de prijsnoteringen van het moment.
Voor unicke goederen op inefficénte
markten kunnen genoteerde prijzen
vouor taxatie zeer verkeerde F.iE_TH‘.I]E!‘l
atgeven, Alleen markikennis s dan
volstrekt onvoldoende om als taxa-
teur te kunnen optreden. De belan-
gen in bedrijven waarmes mijn make-
lagrscategorie (makelsars in bedrijfs-
ho!angmn heeft te maken, zijn z2eer
heerogeen, Zij moeten worden ge-
waardeerl. Een makelaar in bedrijfs-

belangen moet over voldoende ken-
nis en ervaring beschikken om rulke
belangen — nigt alleen bij transactics
maar als taxatear ook in geval van
contlicten = te Runnen waarderen.
Nigr voor niets ligeren de deskundig-
heidseisen op postdoctoraal niveaw
De wereld zal er aan moeten wennen
dal de makelaar nieuwe stijl als zoda-
nig vooral een ‘dealmaker’ is, en geen
aluaror',

Geen individuele belangen

De belangen waarmee een makelaar
n mijn categorie e maken krijgt, zjn
niet alleen refatief — naar de verhou-
dingen van de opdrachtgever — maar
ook absoluut vaak zeer groot. Waar
makelaars onroerend goed zich toch
nog vazk kunnen vitdmkken in enke-
le honderddyizenden guldens, zijn
rilke bedragen bij ons aan de lage
kant. "Omze’ belangen variéren qua

AR
oy

omvang vaak van miljoenen tot mil-
jarden guldens. Met sulke hedragen
zijn het dikwijls geen individuele be-
langen meer. De maatichappelijke be-
tekenis van zulke belangen — ook al
7 ze in particuliere handen — s
grool Die belangen moeten  seer
goed worden gediend, Met de con-
centratic op vastgocdmakelaars lijken
ze over het hoofd 1e sijn geden.

Voor bedrijisbelangen staan regiseer-
valuators klaar. We kunnen de klap
dus wel opvangen. Dt neemt niet
wey dat de afschaffing van deze tiwel-
bescherming cen weinig overwogen
indruk maakt. Zelt vind ik het pretig
dat ik toch nog wel ben beédigd. @

Divs. G Groereoeld i divectenr van
lﬁngmmt Business Valuntory BV mahe-
faar tn bedvijfsbelangen.




