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Algemeen 

Bij de Wet van 21 juli 1966 (Stb. 319) is de Tweede Afdeling van de 
Vierde Titel van het Wetboek van Koophandel opnieuw vastgesteld. De 
huidige teksten van de in die Titel voorkomende artikelen 66 en 66a (vgl. de 
Wet van 28 mei 1975, Stb. 275) handelen over de vakvermelding in ge-
schriften welke uitgaan van de (rechts)persoon of vennootschap die de 
makelaardij uitoefent. 

Sinds geruime tijd wordt aangedrongen op een nadere aanpassing van 
de makelaarsbepalingen en wel aldus dat het Wetboek van Koophandel 
regelen stelt omtrent de uitoefening van makelaarswerkzaamheden in 
meer dan een vestiging en dat een medewerker in loondienst in de make-
laardij «makelaar» mag zijn. 

Het onderhavige wetsontwerp voorziet in een regeling aangaande de 
beide, zojuist vermelde, aangelegenheden. 

1. Uit de definitie van de makelaar, welke voorkomt in artikel 62 van het 
Wetboekvan Koophandel,volgt dat een makelaaralszodanig nietwerknemer 
mag zijn van een andere makelaar of van een vennootschap of rechtspersoon 
waarin de makelaardij wordt uitgeoefend. De ondergetekenden zijn van 
mening dat deze bestaande regeling verruiming behoeft. Een niet onaan-
zienlijk aantal personen dat in de makelaardij werkzaam is, voldoet aan de 
vereisten voor het makelaarschap, zonder dat zij overgaan tot zelfstandige 
vestiging. Zulks kan het gevolg zijn van het feit dat zelfstandige vestiging 
om financiële of andere redenen, als te riskant wordt beschouwd. Ook 
komt het voor dat een zelfstandige makelaar zijn eigen bedrijf beëindigt en 
- de schaalvergroting, ook in de makelaardij, speelt hierbij een rol -
werknemer wordt op een makelaarskantoor. Het is deze persoon niet 
toegestaan, zich makelaar te noemen, hetgeen, als gezegd, volgt uit het 
bepaalde van artikel 62 van het Wetboek van Koophandel (vgl. H.R. 10 
januari 1974, N.J. no. 178). 

Het komt de ondergetekenden voor dat deze regeling niet meer past bij 
de bestaande verhoudingen en te eng is. 

Immers, niet (meer) kan worden voorbij gegaan aan de omstandigheid 
dat de makelaardij wordt uitgeoefend in geïnstitutionaliseerde verbanden 
(vennootschap of rechtspersoon) en deswege leidt tot het aanwerven van 
gekwalificeerde en vakbekwame medewerkers. «Daardoor vervaagt het 
onderscheid naar werkzaamheden van respectievelijk de makelaar en diens 
assistenten. Delegatie van werkzaamheden is in de makelaardij bovendien 
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gemakkelijk, omdat wel de naam, maar niet de werkzaamheden van de 
makelaars wettelijk beschermd zijn» (Vgl. mr. A. L. Croes, WPNR 5337, met 
name blz. 102). Deze kwestie speelt eveneens een rol bij de uitoefening van 
de makelaardij in eenmanszaken. 

In het vorengaande is reeds vermeld dat het bestaand artikel 62 van het 
Wetboek van Koophandel leert dat een natuurlijk persoon «makelaar» kan 
zijn, zomede een beherend vennoot van een vennootschap of een bestuurder 
van een rechtspersoon waarin de makelaardij wordt uitgeoefend. De 
schaalvergroting - waarvan zojuist reeds sprake was - brengt, als gezegd, 
met zich mede dat ook de makelaardij wordt uitgeoefend in grotere 
kantoren, waarbij zich de behoefte doet gevoelen aan de «makelaar-mede-
werker». Tegen de figuur «makelaar-medewerker» is op zichzelf geen 
bezwaar aan te voeren indien men denkt dat zeker tussen de bestuurder en 
de rechtspersoon een arbeidsverhouding - zo men wi l : een loondienstbe-
trekking - bestaat. Nu de maatschappelijke praktijk behoefte heeft aan 
doortrekking van deze lijn tot gekwalificeerde medewerkers-makelaars (niet 
beherend vennoot of rechtspersoonsbestuurder zijnde) is verruiming van 
artikel 62 van het Wetboek van Koophandel aangewezen. 

Wel komt het de ondergetekenden juist voor, te bepalen dat de mede-
werker-makelaar moet zijn beëdigd in hetzelfde vak waarin zijn werkgever 
(natuurlijke persoon) is beëdigd. De werknemer treedt immers namens zijn 
werkgever op. Is de werkgever een vennootschap of rechtspersoon dan is 
voldoende dat de medewerker-makelaar is beëdigd in het vak waarin een 
of meer der beherende vennoten of bestuurders is beëdigd. 

De makelaar-medewerker is de persoon die de makelaarswerkzaamheden 
«namens zijn werkgever verricht». Dit is een feitelijk criterium. De adspi-
rant-makelaar-medewerker zal bij zijn beëdiging aannemelijk moeten 
maken dat hij als makelaar werkzaam zal zijn, in het vak waarin hij wenst te 
worden beëdigd. Na de beëdiging zal de makelaar-medewerker die werk-
zaamheden als zodanig moeten blijven uitoefenen. Uiteraard kunnen 
interne werkafspraken of kantoorafspraken worden gemaakt, doch deze 
mogen niet zo ver gaan dat de werknemer niet meer de zojuist bedoelde 
werkzaamheden verricht. Houdt de makelaar(-medewerker) op die werk-
zaamheden uit te oefenen dan kan hij van zijn hoedanigheid als makelaar 
vervallen worden verklaard (vgl. art. 65, tweede lid, van het Wetboek van 
Koophandel). 

Nog zij hier opgemerkt dat de makelaar-medewerker een eigen verant-
woordelijkheid draagt: hij valt immers ook onder het voor makelaars 
geldend tuchtrecht. 

2. Ingevolge de huidige regeling van de makelaardij in het Wetboek van 
Koophandel, is hetweliswaartoegestaandat een makelaar nevenvestigingen 
heeft doch enige wettelijke regeling daaromtrent ontbreekt thans. 

Tot in de zestiger jaren was een makelaarskantoor met meer dan enkele 
medewerkers een betrekkelijke zeldzaamheid. Kantoren die meer dan een 
vestiging hebben kwamen vrijwel niet voor. Tegenwoordig is dit beeld 
gewijzigd. Niet alleen is het gemiddeld aantal medewerkers per kantoor in 
de afgelopen jaren toegenomen doch ook is overgegaan op het uitoefenen 
der makelaardij met behulp van meer dan een vestiging. 

Op zich zelf behoeft deze ontwikkeling niet op bezwaren te stuiten doch 
wel schuilt daarachter een gevaar dat hieruit bestaat dat de makelaarsdien-
sten vanuit nevenvestigingen worden verricht zonder dat daarop een 
genoegzame controle wordt uitgeoefend door gekwalificeerde personen. 
Dit kan ertoe leiden dat het publiek, afgaande op de kwalificatie welke de 
nevenvestiging voert, met een vorm van dienstverlening geconfronteerd 
wordt die de kwalificatie van makelaarsdienst niet verdient. Een en ander 
zou in strijd komen met een belangrijk beginsel van de wettelijke bepalingen 
omtrent de makelaardij: te weten het scheppen van waarborgen ten 
aanzien van de kwaliteit van de diensten die worden verricht door hen die 
ge echtigd zijn tot het voeren van de makelaarstitel. Het is om deze reden 
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dat in het nieuw voorgestelde artikel 66b van het Wetboek van Koophandel 
wordt geëist dat, wanneer er meer dan een vestiging is, deze elk onder de 
dagelijkse leiding moeten staan van een makelaar. 

Het is niet toegestaan dat een en dezelfde makelaar de dagelijkse leiding 
heeft over meer dan een vestiging. Zou zulks niet worden bepaald dan zou 
het risico kunnen ontstaan dat de daadwerkelijke uitoefening van de 
dagelijkse leiding, zomede de kwaliteit daarvan, illusoir wordt. 

Onderdelen van artikel I 

A. Zoals onder Algemeen reeds is vermeld, willen de ondergetekenden 
de wettelijke mogelijkheid scheppen dat medewerkers (werknemers) van 
een makelaar of makelaarskantoor, de titel van makelaar voeren. Wel 
willen zij, naast de eisen waaraan iedere makelaar moet voldoen, een 
bijkomende voorwaarde stellen. Hij moet zijn beëdigd in hetzelfde vak als 
waarin de werkgever is beëdigd. Voor het geval de werkgever niet een 
natuurlijke persoon is, is bepaald dat de werknemer moet zijn beëdigd in 
het vak waarin een of meer der beherende vennoten of bestuurders is 
beëdigd. 

B-C. In verband met het introduceren van de «makelaar-medewerker» 
dient de redactie in het bestaande artikel 63 en 63a van het Wetboek van 
Koophandel waarin gesproken wordt van «zich vestigen», naar het oordeel 
van de ondergetekenden te worden aangepast. Het is namelijk de vraag of 
de makelaar-medewerker zich wel «vestigt». Deze term duidt veeleer een 
zelfstandige vestiging aan. Het is om deze reden dat naast het begrip «zich 
vestigen» sprake is van «als zodanig in dienstbetrekking zal zijn» welke 
terminologie beter past bij de makelaar-medewerker. 

D. Van de gelegenheid is gebruik gemaakt, een bepaling in het Wetboek 
van Koophandel - het voorgestelde artikel 63cc - op te nemen welke het de 
Kamer van Koophandel en Fabrieken mogelijk maakt om onder meer een 
vergoeding te vragen voor de kosten van het onderzoek van de vakbekwaanv 
heid, waaronder de test als bedoeld in het Koninklijk besluit van 18 juli 
1972, Stb. 428. 

E-F Verwezen wordt naar de toelichting op de onderdelen B-C. 

G. Onder Algemeen dezer memorie is uiteengezet dat nadere regels 
gewenst zijn voor het geval dat de makelaardij in nevenvestigingen wordt 
uitgeoefend. 

In dit verband is het van belang, op te merken dat in de huidige praktijk 
makelaarsbijkantoren «nevenvestigingen» reeds feitelijk bestaan. Het 
wetsontwerp reguleert die praktijk in dier voege dat de eis wordt gesteld 
dat een makelaar leiding geeft aan de nevenvestiging. Deze eis wordt 
gesteld met het oog op het belang van bekwaamheid en deskundigheid 
welke gesteld mag en moet worden aan degene die in een nevenvestiging 
de dagelijkse leiding heeft. 

Des te gereder kan deze eis worden gesteld nu in Onderdeel A van 
Artikel I van het onderhavige ontwerp van wet mogelijk wordt gemaakt dat 
medewerkers (werknemers) de titel van makelaar voeren. Zo is tevens 
mogelijk gemaakt dat een, in loondienst staande, medewerker als makelaar 
de leiding van de nevenvestiging in handen heeft. Als gezegd, is zulks 
gewenst ter waarborging van de goede kwaliteit van de door de nevenves-
tiging verleende diensten. 

Ten aanzien van het begrip nevenvestiging mogen de ondergetekenden 
nog opmerken dat daarvan niet in het ontwerp een vaste omlijning wordt 
gegeven: hier wordt de begripsbepaling aan de praktijk overgelaten. Wel 
dient het zo te zijn dat in een nevenvestiging dienstverlening geschiedt op 
het gebied van de makelaardij. Het enkel fungeren als «brievenbus» valt 
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daar niet onder. De op een nevenvestiging ontplooide activiteiten moeten 
zich richten op de uitoefening van de makelaarstaak. 

Aan het slot van dit gedeelte dezer memorie zij vermeld dat het omtrent 
de inhoud van de onderhavige voorgestelde regeling, uitvoerig overleg 
met de belanghebbende organisaties heeft plaatsgevonden. 

Artikel II 

Dit artikel bevat een aanpassing van artikel 436a, tweede en derde lid, 
van het Wetboek van Strafrecht. In het bijzonder heeft de aanpassing 
betrekking op overtreding van de nieuw voorgestelde regels inzake de 
uitoefening der makelaardij in nevenvestigingen. 

Artikel III 

Het lijkt redelijk, aan degenen die voor het in werking treden dezer wet, 
een nevenvestiging hebben die niet onder de dagelijkse leiding staan van 
een makelaar, een termijn te gunnen, binnen dewelke zij de gelegenheid 
verkrijgen, al het nodige te verrichten om aan de in het voorgestelde artikel 
66b genoemde voorwaarde te voldoen. Een aanpassingstermijn van drie 
jaren te dezen, komt de ondergetekenden aanvaardbaar voor. 

Artikel IV 

Gezien de overgangsregeling, zoals voorzien in artikel III, is er geen 
voorziening vereist om het in werking treden van de wet langer uit te 
stellen dan nodig is. De voorgestelde inwerkingsbepaling behelst niet meer 
dan het vaststellen van een beperkte periode waarin de makelaardij 
vertrouwd kan geraken met de inhoud van het onderhavige ontwerp van 
wet. 

De minister van Justitie, 
F. Korthals Altes 

De staatssecretaris van Economische Zaken, 
P. H. van Zeil 
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