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Aktuelle wirtschaftspolitische Diskussion zum Bestellerprinzip

Wohneigentum gilt als Schliissel zur erfolgreichen Altersvorsorge in alternden Gesellschaften (Doling
und Ronald, 2010). Allerdings stagniert seit Jahrzehnten die Wgdmemsbildung in Deutschland

und liegtmit 51,4 Prozent deutlich unterhalb des rchschnitts von 69,3 Prozent (Eurostat, 2018).

Als einer der Griinde hierfir gelten die hohen &mgnebenkosten in Deutschlan@&uropéische
Zentralbank, 20097Zu den Erwerbsnebenkast zéhlen die Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Kosten

fur die Eintragung ins Grundbuch und Maklerkostésiztere allerdings nusofern fiir die Transaldn

eine Maklern beauftragt wurde?! Falls eine Maklerln beauftragt wird, fallensbesondere die
Gruncerwerbsteuerund die Maklerprovision in der Regel am starksten ins Gewigatzeitexistiert

keine einheitlicheund landeribergreifende Regelg zur Maklerprovision in Deutschland.

Aktuell wird deshalb di€Einfihrung eines bundesweiten Bestellerprinzips Immobilienkaufen
diskutiert. Kinftig wirden dadurch diéuftraggeberinnen der Maklerinneg vorwiegend die
Verkauferlnnen ¢ fir die Maklerprovision aufkommensodass die Erwerbsnebenkosten fir
Kauferlnnen sinken sollte®bdiesmit dem Bestellerprinzip erreicht werden kanist jedoch unklar.
Beflirworter des Bestellerprinzips verweisen in der Debatte auf die (vermeintlich) niedrigeren
Maklerkosten im Ausland und eine mogliche Verstarkung des Preiswettbewerbs unter Maklerinnen.
Kritikerimen befuirchten hingegen eine Uberwalzung der Maklerkosten auf die Kaufpreise. Die
Implikationen eines Bestellerprinzips werden deshalb mithilfe einer theoretischen und empirischen
Betrachtung analysierWeiterfihrende Informationen zur wirtschaftspolittsen Diskussion sind in

Kapitel3.1zu finden.

1lm Jahr 2018varen bei 63 Prozentaller Wohnkaufinserate Immobilienmaklerinnen eingebundé@mpirica
Systeme, 2018)Dabei beziehen sich die Angaben lediglich auf Immobilienanzeigen. Immobilien, die zum
Beispiel direkt von Privat an Privat verkauft werden, ohne in Printmedien oder auf @Wititsormen
inseriert waden zu sein, werden nicht erfasst.
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Abbildung1:
WirtschaftspolitischeDiskussiorauf einenBlick: Alles kreist um die Frage der Uberwélzbarkeit
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Quelle:DIW Econ

Okonomisch&unktion des Makler§enkung der Transaktionskosten und Steigerung der Markteffizienz

Die okonomischeKernfunktion der Maklerinnen ist das Zusammenfihren von Kauferlnnen und
Verkauferlnnersowie die Reduktion desufwandsfir alle AkteureindemTransaktionskostegesenkt

und die Markteffizienzgesteigert wird Eine der zahlreicheBeratungsleistungn der MaklerInist
beispielsweise die Bestimmumines marktgerechten Kaufpreiss eineWohnimmobilie Aufgrund

der erfolgsabhangigen Provisiorireten Immobilienmaklerinnenin der Regelin Vorleistung:
Kauferinnen und Verkduferinnen haben keine Nachteile im Falle von z.B. langwierigen
Preisverhandlungen. Maklerinnen arbeiten ausschlie3lich auf Provisionsbasis, sodasstsigaaiis
Interesse an einer erfolgreichen Transaktion habbén.der Literatur wird eine Reihe weiterer

Funktionen diskutiert (vgl. hierKapitel 2.1).

Erwerbseberkostenfir Kaufemnenin DeutschlandVaklerkosterund Grunderwerbsteueariieren

Die Nebenkosten, dieddjedem Kauf von Wohnimmobilien fur Kauferlnrafiallen, bemessen sichn
Deutschlandan der Hohe des Kaufpreises und umfassen GrundbuchkosteRr(8&nt) Notarkosten

(1,5 Prozentund dieGrunderwerbsteuer (je nach Bundesland zwischen 3,5 Prozent und 6,5 Prozent)
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Unterstitzt eine MaklerIn die Vermittlung der Immobilie, entstehen zusatzliche Kosten bei der Trans-

aktion.

Grundsatzlich gilt fur di¥ereinbarung der Maklerprovision Vertragsfreiheit in allen Bundeslandern
Die gesamt Vergutung der Maklertatigkeit setzt sSickder Regehus einer Kaufeund Verkauferpro-
vision zusammerEs gibt aber aucBundesléander, in denen die gesan®evision duch die Kéuferin-

nenzu entrichten is(aktuell in Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg und Hessen).

Die Bandbreiteder Maklerprovision fur die Kauferseiteicht laut Angaben aus Wohnungsinseraten
von durchschnittlich 3,7 Prozent des Kaufpreisessaarland, bis hin zu 6,8 Prozent in Beribkl-
dung 2. Dabei wird nur die H6he dan InseratangegebenerKauferprovision erfassbieseist ¢ zu-
mindest unmittelbarcfur die Entscheidung der Kauferinnen von Bedeut{wud. hierzu auch die Aus-

fuhrungen n Kapitel2.2).

Abbildung2:
Erwerbsnebenkosten flir Kauferarriieren zwischerBundeslandern
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Notiz Hier wird ausschlief3lich die nalenKaufetnnenzu zahlende Maklerprovisiagemal Immobilieninseraten
dargestellt, da der Fokus auf den rvdk&aufetnnen zu tragenden Erwerbsnebenkosten liedbie v
Verkaufetnnenggf. zuséatzlich hierzu zu zahlende Verk&ifeavision varert ebenfalls nach Bundeslaach und
der individuellen Vertragsausgestaltur@leichzeitig wird i tatsachiche Hohe debei der Transaktion final
durchgesetzen Provisionen nicht erfasst.

Quelle: DIW Econ auf Basis vamgebotsdaten vofEmpirica System@018)

DieProvisionshéhen fur Kauf@&éngennicht nur vom Bundesland abondern weisen in Deutschland

eine breite Streuung aufDie in vielen Regionen anfallende Verkauferprovision ist empirisch nicht zu
v
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beobachten.Dennoch ist es angesichts dstreuung der Kauferprovision legitim zu vermuten (vgl.
Abbildung 3), dass auch die Verkauferprovision sich an degional unterschiedlichen
Marktanforderungen orientiert. Eine flexible Provisionshohe gewéhrleistet auch in landiiche
Regionen mit geringen Kaufpreisen und hohereufwand eine angemessene Vergiitufur die

Vermittlungsleistung (vgl. Kapit2l2).

Abbildung3:
Regionale Unterschiede der inserierteabsoluten Provisionskosten fur Kauferinnen

Provisiorskosten(1.000¢)
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Notiz: Hier wird ausschlie3lich die von den Kauferlnnen zu zahlende Maklerprovision geman
Immobilieninseraten dargestellt, da der Fokus auf den von Kauferinnen zu tragenden Erwerbsnebenkosten
liegt. Die von Verkauferinnen ggf. zusatzlich hierzu zu zahMadeuferProvision variiert ebenfalls nach
Bundeslandern und der individuellen Vertragsausgestaltung. Gleichzeitig wird die tatsachliche Hohe der bei der
Transaktion final durchgesetzen Provisionen nicht erfasst.

Quelle: DIW Econ basierend auf Empigatemg2018)

Erwerbsebenkostenm internationalen Vergleich: Deutschland im oberen Mittelfeld

Fir einen internationalen Vergleichmuss die Hohe der jeweiligen Maklerprovision in die
landerspezifischen Rahmenbedingem der sonstigen Erwerbsnebenkosten eingebettatrden.
Beispielsweisererlangen Maklerinnen in manchen Landemrben der erfolgsabh&ngigen Provision
zusatzlich feste Gebulhren Im européischen Vergleictbefindet sich Deutschland bei der
Maklerprovision ud der Grunderwebsteuer im oberen Mittelfeldprofitiert allerdingsvongeringeren
Finanzierungsgebuhreruffallig ist, dass Lander mit hohen Wohneigensquoten wie Spanien und
Italienkeinedeutlichniedrigeren Erwerbsnebenkostafs Deutschland aufwess.Zum anderen fallen

in den meisten Landedie Anforderungeran die Qualifizierundpzw. die Voraussetzung spezieller
Vv
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Ausbildungenfir das Ausiibe der Maklertatigkeit im Vergleich zu Deutschland hoher aus.

Weiterfihrende Informationen sind in Kapit2i3zu finden.

Abbildung4:
Erwerbsnebenkosten fiir eine Wohnimmaobilien Wert von 275.000 Eurém europaischen Vergleich
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Quelle:Naherungswerte gemaf Expertenbefragung dub¢W Econ.

Typisch&aufer und VerkaufeBeide haben einen vergleichsweise hohen soziokonomischen Status

Im Schnitt stehen sich bei Immobilientransaktionen jingere Familien ndekirals Kauferinnen und
altere, haufig verrentete Haushalte als Verkauferinnen gegeniiBébildung . Die Verlduferseite
istin der Regel finanziell besser gestellt, allerdings verdiughdie Kauferseitein der Mehrheit der
Falle bereits Uber Immobilieneigentum. Relativr Gesamtbevdlkerung haben beide Parteien einen
hohen soziebkonomishen Statugvgl. hierzu Kapitél.4). Dies legt nahe, dass die Verhandlungsmacht

mal3geblich durch die Marktsituation und nicht den sozio6konomischen Status bestirant

Vi
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Abbildung5:
Unterschiede und Gemeinsamkeiten der durchschnittlichen Haushalte bei Immobilientransaktionen
Kaufer Verkaufer
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Quelle: DIW Econ auf Basisn DatendesStatistischa Bundesames(2013).

Bestellerprinzip in der Theoriger Verkaufdiberwalzt die Maklerprovision auf den Kaufer

Die Einfuhrung eines Bestellerprinzips verschiebt @rdie Maklerprovision zwar vollstandig auf
Verkauferinnen, reduziert jedoch niclatvangslaufigdie absoluten Erwerbskoste(Kaufpreis und
Erwerbsnebenkost® fur KauferinnenDie mit derEinfliihrung eines Bestellerprinzipsigestrebte
Entlastung der Kauferinneteim Immobilienkaufkann deshalb nur erreicht werden, wenn
Verkauferinnen die Kosten der Maklerprovisioicht vollstandig aufKauferinnentberwélzen
Wesentlich hierfir ist die Uberwalzbarkeit der Provision Uber den Kaufpreis, d.hdi®b
Verkaufetnnenin der Lageind, die Provision auf den Kaufpreis aufzuschla@éss hangt mafiddich

von der Marktsituation ab.

In angespannten Markteérat die Verkauferln aufgrund der vorherrschenden Angebotsknappheit die
grolRere MarktmachtMit der Einflhrung des Bestellerprinzips wirden in der Regel Verkauferinnen
verpflichtet, die Maklerprovision zu zahlen, bleiben jedoch bestrelgn Hochstpreis flrihre
Immobilie zu erzielenGleichzeitig haben Kauferlnnen eine spezifische Zahlungsbereitschaft fir eine
Immobilie, die sich auf die gesamten Erwerbskosten bezRigse gesamten Erwerbskostéegen

auch im neuen Fall bei der urspringlichen Zahlungstseteaft der Kauferln. Da die
Zahlungsbereitschaft nicht mehr um die Héhe der Maklerprovision reduziert ist, hat die Verkauferin

einen Anreiz die Maklerprovision bis zur urspriinglichen Zahlungsbereitschaft der Kéuferin auf den

2 Derim Folgenderdargestellte Mechanismus gilt in Schrumpfungsmarkten, in denen die Verhandlungsmacht
beim Kaufer liegt, spiegelbildlich.

vii
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Verkaufspreis umzuwalzen. Hieirch steigt der Verkaufspreis etwaum den urspringlichen Betrag

der Maklerprovision. Die Aufteilung der Maklerprovision zwischen Kauferin oder Verkduferin andert
somit nicht die Hohe des Gleichgewichtspreises. Mit Einfihrung des Bestellerprinzpsiston
geringeren Erwerbsnebenkosten fir Ké&uferinnen auszugehen, diese werden jedoch von einem
hoheren Verkaufspreis begleitddie gesamten Erwerbskosten der Kauferinnen bleiben gleich. Eine

ausfihrliche Darstellung der 6konomischen Wirkungsweise kaKapitel3.1 nachgelesen werden

Bestellerprinzip in der Theorizie Héhe der Maklerprovision kénnte sinken

Obwohl die Kosten fur den Makler adie Kaufein tberwalzt werden kénnen, hat der Verkaufer nach
Einfihrung des Bestellerprinzips moglicherweise einen Anreiz, verribartdie Hhe der Provision
zu verhandelnDem entgegen spricht, das&rkauferinnerbereits heuteein Interesse darahaben
sollten, eine moglichst niedge Maklerprovision auszuhandeln, Hauferinnereine fixeZahlungsbe-
reitschafthaben. Je mehr sie daher fiden Makler bezahlerumso mehr sinkt die Bereitschatft, einen
hdheren Verkaufspreis zu erbringekus Sicht einegollkommenrationalen Akteurs deutetomit auch
nach der Einfihrung deBestellerprinzips niclstauf eine grundlegende Veranderung der Belastung

von beiden Parteien hin.

Erkenntnisse auder Verhaltensékonomidiskutierenmdégliche Einschréankungen dieser Thetsesich
Menschen oft nur begrenzt rational verhaltégimon, 1972)DeroEffekt der Verlustaversi@grbesagt

dass eine potentielle Verkauferin einen hoheren Anreiz hat, einen unmittelbaren Verlust
einzudammen, anstatt auf einen TédsGewinns zu verzichten. Zum anderen wird dieser Effekt durch
die omentale Buchfuhrung(mental accountinghoch verstarke Durch die eindeutige Klassifizierung
der vom Kéaufer formal Gbernommenenrd¥ision als Kostensind Verkauferinnen infolge des
Bestellerprinzipsnoglicherweise starker als bisher motivigrtit Maklerinnen tber die Provisionshohe

zu verhandelnWeiterfiihrende Informationerzu den verhaltensékonomischen Uberlegungerd in

Kapitel3.1zu finden.

3Das Konzept der mentalen Buchfiihrung beschreibt den Umstand, dass Menschahni@n und Ausgaben in
verschiedenen mentalen Buchern fuhréhhaler, 1999)Diese Klassifizierungen kénnen unterschiedliches
O0konomisches Verhalten hervorrufen.

viii
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Abbildung6:
Wirkungen der EinfihrungeinesBestellerprinzips auf die Akteure bei Wohnimmobilientransaktionen
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Quelle: DIW Econ.

Bestellerprinzip in der Theorigie finanzielle Belastudgs Kaufers bleibt konstant

Die Einfuhrung deBestellerprinzip konnte eventuell zbessera Finanzierungskonditionen bei der
Bankfur die Kauferseite filhrenda de Konditionen eines Immobiliendarlehérsch stark nach der
Hohe deseingesetzten Eigenkapitalsrichten. Mit Einfihrung des Bestellerprinzipsleibt den
Kauferlnnen- trotz eines hoheren Kaufpreigs - ein relativ héherer Eigenkapitalanteil. Bei der
Untersuchung der Finanzierungskonditionen von verschiedenen Kaufpnei€igenkapitaienarien
zeigt sich jedoch ein vielschichtiges Bitd ist wahrscheinliclilass Banken ihre Konditionem die
veranderten Risikobedingungen anpass@&ieichzeitig erhdht sich durctlie oben beschriebene
Ubemwalzung der Maklerkosten auf den Kaufpreis adeh Anteil der Grunderwerbsteuer sowie der

Notar- und Grundbuchkosten an den Gesamtkosten des ImmobilienkAbfsildung 7.

4 Beinahe 80 Prozent aller Wohnimmobilien werden in Deutschlemthilfe eines Darlehens finanziert
(Immobilienscout24, 2019)
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Abbildung7:
Modellhafte Gesamtkosten beim Kauf einer Wohnimmobilie vor und nach Einfiihrung des Bestellerprinzips
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Quelle: DIW Econ.

Die absolute Belastung fur Kauferinnét demnachunverdndert durch den Gleichgewichtspreis
vorgegebenLediglich die Verteilung der Kosten kann sich &nd&uafgrund des hoheren Kaufpreises
nimmt die absolute Hédvon Grundbuchund Notargebihren sowie der Grunderwerbsteuer zu. Diese
zusatzliche Belastung kann entweder durch einen geringeren Kaufpreisanteil fur die Verkauferin oder
eine verringerte Maklerprovision ausgeglichen werden. Der grof3ere Verhandlungsanrei
angespannten Martkertur Verk&uferinnenspricht fir eineReduzierung der Maklerprovisiawgl.

Ausfuhrungen in Kapité.1).

Empirische Analyse zum Effetit MaklemprovisionenK&uferprovision wird eingepreist

In unserer empirischen Untersuchung anhand von Angebotsdaten fir sechs deutsche Grol3stadte
analysierenwir den Effekt de Einsatzes vomMaklerinnen im Vergleich zu privaturchgefiihrten
Transaktionenauf Kaufpreis und VermarktungsdaueEs zeigt sich, dassnit dem Einsatz eine
Maklerln die Angebotslaufzéin Durchschnitsinkt. Gleichzeitig ist im Durchschnitt d&ngebotpreis
einer vergleichbaren WohKaufimmobilie bei Hinzunahme eines Maklers gesind\ls Erklarungst

denkbar, dass Maklerinnen einen geringeren Preis ansetzen, um die Immobilie schneller zu verkaufen.

X
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Gleichermal3en ist es moglich, dass private Verkauferinnen die Preise systematisch tUberschatzen und
Maklerinnen von Beginn an einen tiséischeren Preis aufrufen. Alternativ kdnnte es auch sein, dass
Verkauferlnnen fir die Maklerdienstleistung (bewusst oder unbewusst) auf einen Anteil der
Verkaufserlose verzichteenerell scheint die Hohe der Zahlungsbereitschaft der K&uferimican

von der Vermittlungiber Maklerinnenabzuh@ngen. Stattdessen deuten die Ergebnisse darauf hin,
dass Kauferinnerbereits heute schonden Grof3teil der zu bezahlenden K&uferprovision unter

Berticksichtigung ihrer Zahlungsbereitschaft in die Kaufentsahgi@inpreisen (vgl. Kapité.3).

Niedrige Wohneigentumsbildung im europaischen Verghikiergebihr als Stellschraube?

Ein zentraler Beweggrund fir die Einfuhrutgs Bestellerprinzips beim Immobilienkauf ist die im
internationalen Vergleich geringe und stagnierende Wohneigentumsquote in Deutschiaid Jahr

2017 bei 51,4 Prozentag (Eurostat, 2018) Eine Hypothese ist, dass hierflr dmohen
Erwerbsnebenkosterverantwortlich sind ¢ u.a. also dieMaklerprovision.Unsere Analyse zeigt
hingegen, dass sich durch die Einfihrung des Bestellerprinzips die Gesamtkosten fur den Kaufer
wahrscheinlich nicht weentich verandern werden. Damit igine Einfilhrung des Bestellerprinzips

nicht das Mittel deiwahl zur Erh6hung der Wohneigentumsquote

Zusatzlich liegen di€rinde fur dieniedrigeWohneigentumsquote in Deutschland nicht nur an den
Erwerbsnebenkostensondern auch an anderen institutionellen Faktorddie Regulierung des
Mietmarktes in Deutschland tragt dazu bei, dass sowohl Anreize fur das Vermieten als adah fir
Mieten vorherrschen Regulierungen fir Neuvermietungen sind Dreutschland relativ gerg,
dementsprechend gibt es Anreize fir Vermieterinnen ihre Immobilie nicht zu verkaufen und sie
stattdessenzu vermieten(Voigtlander, 2009)Zeitgleich spielen natirlich auch andere Kalklle eine
Rolle fur die Vermietungserdbeidung ¢ sei es nun die Altersvorsorge oder der Mangel an
Anlagealternativen. Gleichzeitig sind Langzeitmieterinnen gesetzlich besonders geschitzt und

profitieren von der staatlichen Begrenzung von Miét@nungen(Kholodilin, 218)

Die Kreditsumme, die im Verhaltnis zum Eigenkapital von einer Kredithehmerin aufgenommen werden
kann, ist in Deutschland niedrige§(Prozent im Jahr 2@} als im EtDurchschnitt, der bei 80 Prozent

im Jahr 2007 la@Europaische Zentralbank, 2009; EMF, 20Dtych hohe Eigenkapitaiforderungen

der Bankeng gepragt durch die Erfahrungeim wirtschaftlich schlechtemne Perioden und durch
deutsche  Wertermittlungsvorschriften ¢  entsteht ein Selektionsmechanismus, der
einkommensschwécheren Bevolkerungsgruppen die Kreftitdome erschwe (Abbildung 8).
Gleichzeitig ist der generelle Mangel an Eigenkapitaleine wesentliche Hirde fir den

Wohneigentumserwerl§Michelsen, Bach, & Harnisch, 2018)
Xi
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Abbildung 8
Mieterlnnen und Hauseigentiimerinnen (mit und ohne ImmobiliendarlehergchEinkommensverteilung

100% -
80% -
u Mieter
60% -
® Immobilieneigentumer
mit Darlehen
40% - (mi )
m Immobilieneigentiimer
2004 (ohne Darlehen)
b -
0% T T T .

1.Quintl 2. Quintl  3.Quintl 4. Quintl 5. Quintil

Notiz: Die Ergebnisse beziehen sich auf Deutschland im Jahr 2014.

Quelle: DIW Econ auf Basis daten derOEC§2016)

Ansatze, die diese Probleme direkt adressieren, sind als weitffaktieere Mallnahmen zur
Forderung der Wohneigentumsquote in Deutschlaméhzuschatzen So kénnen teuerliche
Beglnstigungen den Erwerb von Wohregitum  attraktiver machen. Vermieten
Immobilieneigentimerinnen ihre Wohnung Deutschlandkdnnen neben den Darlehenszinsen und
der Maklerprovision eine Grof3zahl an Posieder Einkommenssteuer abgesetzt werdenaihtderen

EU Léandern istdagegen das Abssmn von Darlehenszinsen von der Einkommenssteuer fir
Immobilieneigentimerinnen mogliclies kann eind=orderung nach eineSteuergutschrift abiKredite
stattgegebenwverden oder es wiraine Birgschaft auf ein Immobiliendarlehen oder einen Kredit zum
Wohndgentumserwerb gewahrt (z.B Frankreich). i Deutschland gibt es das Gesetz de
Eigenheimrente (WohiRiester). [Br Staatgewahrt eine Wohnungsbaupramie (WoPQ)satzlich
kann eine Arbeiiehmersparzulage beantragt werden und 8aptember 201&at das Bauidergeld

in Kraft.Eine veitere Malinahmeum die Wohneigentumsate zu steigernjst die die Senkung der
Grunderwerbsteuer Braun et al(2018)zeigen, dass die Absenlgider Grunderwerbsteuer auf O

Prozentfir Ersterwerber, das Potential fur Ersterwerberlnnen 4nTsd. Haushalte erhdhen wirde

J nachdem ob Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen vom Staat gelauntsubventioniert

werden, steigt auf dem Markt auch die Nachfrage nach Eigentbavs. Mietwohrungen. Insgesamt

Xii
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ist erkennbar, dass eine Férderung von sozialen Eigentumswohnungen die Wohneigeritensq

positiv beeinflussen kann (véfapitel4).

Naturlich fuht letztlich auch @& Ausweisung von mehr Baulandie Wohnraumverdichtungin
Wachstumsregioneaond verbesserte Baubedingungen einem erhéhten Angebot an Immobilien und
damit zu sinkenden Immobilienpreisen. Dies reduziert die Gesamtkosten des Eigentubserwe
Alternativ kdnnte eine bessere Vekehrsanbindurgn Umland an Metropolregionenebenfalls zur

Entlastung angespannter Wohnungsmarkte beitragen.

Zusammenfassung umzit

Ob das Bestellerprinzip zu einewesentlichenfinanziellen Entlastung fiur Kauferlnnen fuhrst
zweifelhaft. Die Theorie legt nahe, dass Verkduferinnen die Maklerprowisilshangig von der
Marktsituationg auf den Verkaufspreigbenwalzen werden. Obwohl Verkauferinnen berditeute ein

Anreiz haben niedrigae gesamte Provisionssatzefir Maklerinnen zu verhandeln,kann das
Bestellerprinzip diesen Anreiz durch die Salienz der Kostestarken Dies wirde zunachst métiner
Verschiebung der Rente von Maklerlnnen an Verkauferinagmergehen und bedget nicht
zwangslaufig, dass durch die Einflhrung des Bestellerprinzips die Erwerbskosten (Kaufpreis und

Erwerbsnebenkosten) fir Kauferlnnen sinken.

Auch wenn das Bestellerprinzip mittddis langfristig den Wettbewerb von Maklern férdern kénnte,
ist eher unwahrscheinlichdasses in angespannten Wohnungsmarkten Kauferlnnen entlasten wird.
Dadurch dassid Einflihrungdes Bestellerprinzip keinen zusatzlichen Wohnraum schatftird das

Hauptproblem des fehlenden Angebots an Immobilien nicht adressiert.

Xiii
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1. 9AYft SAldzy3

Wohneigentum gilt als Schlissel zur erfolgreichen Altersvorsorge in alternden Gesellschaften (Doling
und Ronald, 2010Allerdingsstagniert die Wohneigentumsbildung in Deutschlagi Jahrzehnten

Im Jahr 2017 war Deutschland mit einer Wohneigentumsquwote 51,4 Prozent Schlusslicht in der
Européaischen Union (Eurostat, 2018). Als einer der Grunde hierfir gelten die hohen
Erwerbsnebenkosten in Deutschland, disbesondereHaushalte mit geringem Eigenkapital vom
Immobilienkauf abhalter{Européische Zentralbank, 2002u den Erwerbsnebenkosten zdhlen die
Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Kosten fur die Eintragung ins Grundbuch und Maklerkpsten
letztere nurbei expliziter Beauftragungdralls eine Maklerln beauftragt wird, fallersbesondere die

Grunderwerbsteuennd die Maklerprovision in der Regel am starksten ins Gewicht.

Das Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz (BMJV) schlagt in einem Gesetzesentwurf
vom Januar 2019 die Einfuhrung eines bundesweiten Begigheips bei Immobilienkdufen vor
(BMJV, 2019)Kunftig musste hiernachdie Auftraggebeinnen der Maklerinnen ¢ vorwiegenddie
Verkaufeinnenc fur die Maklerprovision aufkommer®@b mit einer solchen RegeluBgwerbskosten
(Kaupreis und Erwerbsnebenkostatlektiv reduziert werden kdnnen ist jedoch unkl&eflirworter

des Bestellerprinzips verweisen in der Debatte auf die (vermeintlich) niedrigeren Maklerkosten im
Ausland und eine mdgliche Verstarkung des Preiswettbewertier Makledtnnen. Kritiketnnen

befiirchten hingegen eine Uberwélzung der Maklerkosten auf die Kaufpreise.

DIW Econuntersuchtim AuftragfiUhrenderMaklerunternehmerdie 6konomischeuswirkungen, die
sich aus einer Einfuhrung des Bestellerprinips beimhMfomobilienkaufergdben. Diese Studie
gliedert sich wie folgt: IfKapitel2 wird, nachdem dieFunktion einer Maklerlrerlautert wird, die
aktuelle Situation in Deutschland mit Blick auf Maklerprovisiogim Wohnimmobilienkauf
beschrieberund mit ausgewahlten Landern verglichddes Weiteren wird dem typischen Verkaufer
und Kauferhaushalt ein Gesicht verliehémKapitel3 wird, nach einer kurzen Zusammenfassung der
aktuellen wirtschaftspolitische Diskussiondie Wirkung des Bestellerprinzips theoretiseHautert
und empirisch analysiert.In Kapitel 4 werden weitere Grinde fir diedivergierenden

Wohneigentumsquoten in Europa diskutiert. Ein Fazit windapitel5 gezogen.
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2.1  Funktion des Maklers bei defransaktionvon Wohnimmobilien

Eine Wohnimmobilie zu kaufen bzau verkaufen isein komplexer VorgangDies liegt vorrangig
daran, dass siched Markt fur Wohnimmobilien durch unvollstandige Informationen zishnet
(Baryla & Zumpano, 1995Junéachst herrscht geringe Transparenz hinsichtlich des Angehdtdan
Nachfrage nach Immobilien: Verkaufemen haben nicht alle Informationen zu potentiellen
Kaufeinnen Umgekehrt besitzen Ké&utenen nicht alle Informationen zu den angebotenen
Immobilien, was durch die Verschiedenheit von Immobilievd deren geogphische Streuung
zusatzlich erschwert wird. Neben offensichtlichen Merkmalen wie PreisWaobnflache ist die
Kaufentscheidung von zahlreichen weiteren Informationen abh&ngig, deren Beschaffung mit
erheblichem Aufwandind Kostenverbunden ist. Kaufénnenund Verkaufelinnen agieren oft zum
ersten Mal auf dem Immobilienmarkt und haben daher kaum Madoglichkeiten aus vorherigen
Erfahrungen mit Immobilientransaktionen zu lerneBleichzeitigzahlen Kauf oder Verkauf von
Wohnimmobilien haufigudengroten finanzielle Transaktionerm Leben der Betroffenen. Auf dem

Immobilienmarkt paaren sich hierdurch hohe Risiken mit grof3en Informationsasymmetrien.

Innerhalb eines solchen Marktumfeldes treten Immobilienmdkileenals Vermittler auf, welche sich
auf dieBeschaffung und Sammlung von Mankbrmationenspezialisierhaben, um den Aufwand und
das Risiko fuverkaufer und Kauferseiteu reduzierenKonkret tibernehmen sie hierfiim der Praxis

u.a. folgendeAufgaben

p=2

ErstellungeinesExposé¢Sammlung relevaser Informationen, Anfertigung von Fotos und

einer ImmobilierBeschreibung)
A Ermittlung des potentiellen Marktwertder Immobilie
A Inserierenauf gangigen Immobilienportalaimd Korrespondenz mit Interessenten
A Organisation und DurchFiiung vonBesichtigungsterminen
A Vertragsvorbereitung
Im Hintergrund fiihren Maklénnenweitere Dienste zum Abbau von Informationsasymmetrien durch

A Bonitatsprifungder Kauferlmen
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A Beschaffungelevanter Dokumente (z.B. Grundriss, Energieauswiishwasserkarje
A Verhandlungsgespractmvischen den Parteien

Beidiesen Prozesseist davon auszugehen, dass Immobilienméakieen durch ihre Erfahrungind
Spezialisierunglerartige Aufgaben effizienter durchfiihren kénngeils auf sich alleine gestellte
Kaufetnnen und Verk&ufeinnen Dabei treten Immobilienmakliénnen haufig in Vorleistung
Kaufeinnen und Verk&ufeinnen haben keine Nachteile im Falle von z.B. zusatzlichen
Besichtigungsterminen, schwer zu  beschaffenden  Dokumenten oder langwierigen
Preisverhandlunge Maklerinnenarbeiten ausschlie3lich auf Provisionsbasiagassie selbsgrol3es

Interesse areiner erfolgreichen Transaktiorhaben

Die Informationender Maklerinnen helferdabei beide Parteien zu einer erfolgreichen Transaktion
zusammenzufuhrefDoppelfunktion des Maklers)Theoretischreduziert sich fiir beide Parteien der
Aufwandfir die Informationsbeschaffung (bzdker Immobilie bzwden Kéauferinnep Dariiber hinaus
konnen beide Parteien auf die Erfahrungeser Maklerinnen zurtickgreifen um bessere
Entscheidungen zu treffeimsgesamist davon auszugehen, ddgisklerinnenden Transktionserfolg
positiv beeinflussenDiesbeinhaltet im Regelfatinen marktgerechten Transaktionsprefsders als
im Falle der Grunderwerbsteuer stattr Maklerprovisiondamit auch ein@lirekte Leistung gegentiber
(Voigtlander, 2019)

ZwischenfazitDie Kernfunktion der Maklernnen ist das Zusammenfihren von Kauferen und
Verkaufetnnen Durch Spealisierung und Wissen reduzieren Maklerinnéan Aufwand fur alle

Akteure nkendemnach Transaktionskostemd verbesserenie Markteffizienz.

2.2  Maklerprovisionund Nebenkosterfir Kauferinnenin Deutschland

Bei jedem Kauf von Wohnimmobilien fallen inuBeshland furKauferinnerzusatzlicheNebenkosten

an. Sie bemessen sich an der Hohe des Kaufpreises und umfassen in jedem Fall

GrundbuchkostenQ,5Prozenj,

b=

p=2

Notarkosten étwa 1,5Prozent abhangig von individuelldreistungehund
A Grunderwerbsteuer (je reh Bundesland zwischen F5ozentund 6,5Prozen.

Unterstutzt eine Maklern die Vermittlung der Immobilie.entstehen zusatzlichdosten bei der
Transaktion Grundsatzlich gilt derzeit fur die Vereinbarung der Maklerprovisiorir&gsfreiheit in

allen Bundeslandern. Historisch haben sich jedoch unterschiedliche Provisionshéhen in verschiedenen
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Bundeslandermtabliert. In der Literatur wird dab&idufigeine Unterteilungzwischen Bundeslandern

in denentypischerweisenur die Kaufeln zahlt und den restlicheBundesiindernvorgenommen in

denenauchdie Verkaufeseiteeinen Teil der Provisiorezahlt(\Voigtlander, 2019)

Laut Rechercheiner Internetplattform variert der Verkaufer und K&auferanteilan der gesamten

Provision aufgrund von ortsiiblichen Vereinbarungémmoverkauf24, 2019) Der Anteil der

Verkauferprovision schwankt zwischen 0 ProzenBearlin, Brandenburg, Bremen, Hambungd

Hessersowie3,57 Prozent in0anderen Bundeslandern (vdlabelle2-1).

Tabelle2-1:
Hoheund Aufteilungder "ortsuiblichen" Maklerprovision nactBundesléndern

Bundesland Ké&uferprovision Verkauferprovision Gesamte Provision
BadenW(rttemberg 3,57% 3,57% 7,14%
Bayern 3,57% 3,57% 7,14%
Berlin 7,14% 0,00% 7,14%
Brandenburg 7,14% 0,00% 7,14%
Bremen 5,95% 0,00% 5,95%
Hamburg 6,25% 0,00% 6,25%
Hessen 5,95% 0,00% 5,95%
MecklenburgVorpommern 3,57% 2,38% 5,95%
Niedersachsen 3,57% 3,57% 7,14%
NordrheinWestfalen 3,57% 3,57% 7,14%
RehinlandPfalz 3,57% 3,57% 7,14%
Saarland 3,57% 3,57% 7,14%
Sachsen 3,57% 3,57% 7,14%
SachserAnhalt 3,57% 3,57% 7,14%
SchleswigHolstein 3,57% 3,57% 7,14%
Thiringen 3,57% 3,57% 7,14%

Die dargestellterProvisionen sind

historisch gewachsene Grofen.

Grundsatzlich gilt Vertragsfreiheit,
sodass die Hohe der
Gesamtprovision als auch die
Verteilung auf Verkdufer und

Kauferseite in der Realitat stark
variieren kannEs gibt keine Daten
zu den tatsdchlich realisierten

Provisionshéhen, der Aufteilung

Quelle: DIW Econ auf Badisr Recherche voimmoverkauf24(2019)

Hinweis zu den verwendeten Datenquellen:

Alle empirischen Ausfuhrungérasieren auf Angebotsdatenent-
weder von (Empirica Systeme, &)loder (Immobilienscout24,
2018. Diese Daten beziehen sich auf Angaben aus Immobiliel
zeigen. Immobilien, die zum Beispiel direkt von Privat an Pr
verkauft werden, ohne in Printmediender auf OnlinePlattfor-
men inseriert worden zu sein, werden nicht erfasst. Gleichze
handelt es sich um Angebotspreigedie letztlich verhandelten
Preise (Transaktionspreise) sind nicht bekannt. Gleiches gilt fu
dargestellte Maklergebuhr. Diesebgidie angebotene, von del
Kéauferseite zu bezahlende Maklerprovision an. Die Hohe der
zahlten Provision nach Transaktion sowie die Héhe der gezat
Verkauferprovision sind nicht bekannt.

zwisclen Verkaufer und Kauferseite sowie deren Anzahl an allen Immobilientransaktio@en.
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beobachten ist aber dieangebotene von der Kauferseite zu bezahlende Maklerprovision
Immobilieninseraten. Auf diese Daten aemer umfassende und reprasentativa Sichprobe aus
Verkaufsinseraten in ganz Deutschlarah 2018greifen wir im Folgenderuriick® Dies ist aufgrund

der folgenden Uberlegedurchaudegitim:

A Das Bestellerprinzipieltauf die von der K&auferseite zu entrichtende Maklerprovision, da
diese als besonders schitzenswert gilt (®MJIV, 2019Deshalb untersucht die Studie die
Wirkung des Bestellerprinzips auf die Kaufentscheidung und die Wgdmteimsbildung der

Kauferseite. Die Hohe der gesamten Maklervergutung ist hierfur nicht relevant.

A Die Maklerprovision auf der Verkauferseite ist zumindest unmittelbar fir die Kaufentschei-
dundung der Kauferlnnen unerheblich. Aus finiller Sicht sind fldtie Kauérinnen die Er-
werbskosteng zusammengesetaus Kaufpreis und Erwerbsnebenkostevon Interesse.

A Auch wenn die Hohe der Verkauferprovision bekannt wére, ist nicht klar, welcher Anteil da-

von Uber einen héheren Kaufpreigreits eingepreist wurddnsofern kann dadurchuch

keine Aussage getroffen werden, wer letztlich die Provision tragt.

Uber ganz Deutschland verteilwaren im Jahr 2018 bei63 Prozent aller Inserate
Immobilienmaklemnen eingebunderf Unter den einzelnen Bundeslandern zeigt sich jedoch eine
grol3e Heterogenitat deinserierten Maklerprovision firKauferinnen Die Bandbreite reicht von
durchschnittlich 3,7 Prozent des Kaufpreises im Saarland, bis hin zu 6,8 Prozent inABbiltuiig

2-1). Auffallig ist, dass neben der Maklerprovision insbesondere die Grunderwerbsteuer mit bis zu 6,5

Prozent einen Grof3teil der Erwerbsnebenkosten ausmach

5 Der zugrundeliegende Datensatz besteht aus Uber 600.000 reprasentativen IntemgkbtPrintinseraten
(Empirica Systeme, 2018)

5 Dieser Anteil speist sich aus den Informationen von Inseraten. Transaktionen von Wohnimmobilien, die ohne
Inserate stattfinden (z.B. Verkauf innerhalb der Familie), werden hierbei nicht berticksichtigt.
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Abbildung2-1:
Mittlere Erwerbsnebenkosteriir Kauferinnennach Bundeslandern

Bundesdurchschnitt (gewichtet
Berlin
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Hamburg
Thuringen
Bremen
Hessen
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Bayern
Saarland

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
Nebenkosten in % des Kaufpreises

m Maklerprovision (Kauferanteil) = Grunderwerbssteuer ® Notarkosten ® Grundbuchkosten

Notiz: Die Maklerprovision igdie im Mittel in Inseraten angegebene Maklerprovision, die von der Kauferseite zu
entrichten ist. Alle anderen Erwerbsnebenkosten sind einheitlich nach Bundeslandern festgelegt.

Quelle: DIW Econ auf Basis vamgebots@ten von Empirica Systen{2018)

Dabei wird jedoch nur die Hohe der Kauferprovision erfasst. Daten Uber potentielle Maklerausgaben
auf Seiten der Verkauferlnnen liegen nicht vd@ie Streuungauf Kreisebeneinnerhalb der
Bundeslander mit und ohne traditionellem Verkéranteil ist dennoch enorm, widbbildung?2-2
veranschaulichtUnsere empirischen Daten zur Kauferprovision dewasatzlicrdarauf hin, dass die
Kéauferseite in manchelreisen au8undeslandern mit traditionellem Verkauferanteil aktusdireits

einen gréReren Anteil tragefTabelle2-1 und Abbildung2-2). Fir unsere weitere Analyse betrachten

wir die Maklerprovision daher alsduferprovision, falls nicht explizinders angegeben
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Abbildung2-2:
Verteilungder durchschnittlichenKauferMaklerprovisionauf Kreisebene

1.004
0.75-
2
S 050
a
0.25,
0.00-

Provisionshdhe in %

- Traditionell mit Verkéuferanteil- Traditionell ohne Verkauferanteil

Notiz: Bundeslander in deneNerkduferinnenkeinen Anteil der Maklerprovisiomahlen(Berlin, Brandenburg,
Bremen, Hamburg, Hessen) sind lila markiert und haben eine nach Angeboten gewichtete durchschnittliche
Maklerprovison von 6,26 Prozenfgestrichelte Linie, inkl. MehrwertsteuerDie restlickn Bundeslander in
denen oft auf einen Anteder Verkaufetnnenan der Maklerprovision verwiesen wird, sind griin dargestellt und
besitzen eine durchschnittliche Maklerprovision von 4,69 Prozent (gestrichelte Linie, inkl. Mehrwertsteuer).
Dabei wird deuttih, dass selbst in Bundesléandern in denen oft von einer geteilten Provision gesprochen wird,
ein mal3geblicher teil zwischen &ind 7 Prozenliegt.

Quelle: DIW Ecoauf Basis voDaten vonEmpirica Systeme (28}

Auf regionalerEbeneunterscheéden sich die durchschnittlich angeboten&aufpreig stark wobei
besondersBerlin mit Umland, Hamburg, Frankfurt am Main, Stuttg@berbayern mit Minchen,
Nordfriesland und Landkreise um den Bodensee mit besonders hohen Immobilienpreisen
hervorstechen(Abbildung2-3). In fast allen Regionen Deutschlands tlielgr Anteil an der durch
Maklerlnnen inserierten Wohnkaufimmobilen bei tGber 50 Prozéib{ldung2-4). Im Durchschnitt
werden in Deutschland 63 Prozent der angebotenen Immobilien mithilfe von Maklerinseriert.

Ein systematischer Zusammenhang des Anteils der Immabdierdurch Maklerinnen angeboten

werden,und dem durchschnittlichen Angebotspreis ist auf den ersten Blick nicht erkennbar.
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Abbildung2-3:
Regionale Unterschiede d&kngebotgpreisefir Wohnimmobilien

Quelle: DIW Econ basierend ddditen vonEmpirica System@018)

Abbildung2-4:
Regionale UnterschieddesAnteils von Angeboten mitKaufergrovision

Quelle: DIW Econ basierend ddditen vonEmpirica System@018)






















































































































































