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YǳǊȊŦŀǎǎǳƴƎ 

Aktuelle wirtschaftspolitische Diskussion zum Bestellerprinzip  

Wohneigentum gilt als Schlüssel zur erfolgreichen Altersvorsorge in alternden Gesellschaften (Doling 

und Ronald, 2010). Allerdings stagniert seit Jahrzehnten die Wohneigentumsbildung in Deutschland 

und liegt mit 51,4 Prozent deutlich unterhalb des EU-Durchschnitts von 69,3 Prozent (Eurostat, 2018). 

Als einer der Gründe hierfür gelten die hohen Erwerbsnebenkosten in Deutschland (Europäische 

Zentralbank, 2009). Zu den Erwerbsnebenkosten zählen die Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Kosten 

für die Eintragung ins Grundbuch und Maklerkosten ς letztere allerdings nur, sofern für die Transaktion 

eine MaklerIn beauftragt wurde.1 Falls eine MaklerIn beauftragt wird, fallen insbesondere die 

Grunderwerbsteuer und die Maklerprovision in der Regel am stärksten ins Gewicht. Derzeit existiert 

keine einheitliche und länderübergreifende Regelung zur Maklerprovision in Deutschland.  

Aktuell wird deshalb die Einführung eines bundesweiten Bestellerprinzips bei Immobilienkäufen 

diskutiert. Künftig würden dadurch die AuftraggeberInnen der MaklerInnen ς vorwiegend die 

VerkäuferInnen ς für die Maklerprovision aufkommen, sodass die Erwerbsnebenkosten für 

KäuferInnen sinken sollten. Ob dies mit dem Bestellerprinzip erreicht werden kann, ist jedoch unklar. 

Befürworter des Bestellerprinzips verweisen in der Debatte auf die (vermeintlich) niedrigeren 

Maklerkosten im Ausland und eine mögliche Verstärkung des Preiswettbewerbs unter MaklerInnen. 

KritikerInnen befürchten hingegen eine Überwälzung der Maklerkosten auf die Kaufpreise. Die 

Implikationen eines Bestellerprinzips werden deshalb mithilfe einer theoretischen und empirischen 

Betrachtung analysiert. Weiterführende Informationen zur wirtschaftspolitischen Diskussion sind in 

Kapitel 3.1 zu finden. 

                                                           

1 Im Jahr 2018 waren bei 63 Prozent aller Wohnkauf-Inserate ImmobilienmaklerInnen eingebunden (Empirica 
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 Online-Plattformen 
inseriert worden zu sein, werden nicht erfasst.  
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Abbildung 1:  
Wirtschaftspolitische Diskussion auf einen Blick: Alles kreist um die Frage der Überwälzbarkeit 

 
Quelle: DIW Econ 

Ökonomische Funktion des Maklers: Senkung der Transaktionskosten und Steigerung der Markteffizienz 

Die ökonomische Kernfunktion der MaklerInnen ist das Zusammenführen von KäuferInnen und 

VerkäuferInnen sowie die Reduktion des Aufwands für alle Akteure, indem Transaktionskosten gesenkt 

und die Markteffizienz gesteigert wird. Eine der zahlreichen Beratungsleistungen der MaklerIn ist 

beispielsweise die Bestimmung eines marktgerechten Kaufpreises für eine Wohnimmobilie. Aufgrund 

der erfolgsabhängigen Provision treten ImmobilienmaklerInnen in der Regel in Vorleistung: 

KäuferInnen und VerkäuferInnen haben keine Nachteile im Falle von z.B. langwierigen 

Preisverhandlungen. MaklerInnen arbeiten ausschließlich auf Provisionsbasis, sodass sie selbst großes 

Interesse an einer erfolgreichen Transaktion haben. In der Literatur wird eine Reihe weiterer 

Funktionen diskutiert (vgl. hierzu Kapitel 2.1). 

Erwerbsnebenkosten für KäuferInnen in Deutschland: Maklerkosten und Grunderwerbsteuer variieren  

Die Nebenkosten, die bei jedem Kauf von Wohnimmobilien für KäuferInnen anfallen, bemessen sich in 

Deutschland an der Höhe des Kaufpreises und umfassen Grundbuchkosten (0,5 Prozent), Notarkosten 

(1,5 Prozent) und die Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland zwischen 3,5 Prozent und 6,5 Prozent). 
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Unterstützt eine MaklerIn die Vermittlung der Immobilie, entstehen zusätzliche Kosten bei der Trans-

aktion.  

Grundsätzlich gilt für die Vereinbarung der Maklerprovision Vertragsfreiheit in allen Bundesländern. 

Die gesamt Vergütung der Maklertätigkeit setzt sich in der Regel aus einer Käufer- und Verkäuferpro-

vision zusammen. Es gibt aber auch Bundesländer, in denen die gesamte Provision durch die KäuferIn-

nen zu entrichten ist (aktuell in Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg und Hessen). 

Die Bandbreite der Maklerprovision für die Käuferseite reicht laut Angaben aus Wohnungsinseraten 

von durchschnittlich 3,7 Prozent des Kaufpreises im Saarland, bis hin zu 6,8 Prozent in Berlin (Abbil-

dung 2). Dabei wird nur die Höhe der im Inserat angegebenen Käuferprovision erfasst. Diese ist ς zu-

mindest unmittelbar ςfür die Entscheidung der KäuferInnen von Bedeutung (vgl. hierzu auch die Aus-

führungen in Kapitel 2.2). 

Abbildung 2:  
Erwerbsnebenkosten für Käufer varriieren zwischen Bundesländern 

  
Notiz: Hier wird ausschließlich die von den KäuferInnen zu zahlende Maklerprovision gemäß Immobilieninseraten 
dargestellt, da der Fokus auf den von KäuferInnen zu tragenden Erwerbsnebenkosten liegt. Die von 
VerkäuferInnen ggf. zusätzlich hierzu zu zahlende Verkäufer-Provision variiert ebenfalls nach Bundesländern und 
der individuellen Vertragsausgestaltung. Gleichzeitig wird die tatsächliche Höhe der bei der Transaktion final 
durchgesetzen Provisionen nicht erfasst.  

Quelle: DIW Econ auf Basis von Angebotsdaten von Empirica Systeme (2018).  

Die Provisionshöhen für Käufer hängen nicht nur vom Bundesland ab, sondern weisen in Deutschland 

eine breite Streuung auf. Die in vielen Regionen anfallende Verkäuferprovision ist empirisch nicht zu 
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beobachten. Dennoch ist es angesichts der Streuung der Käuferprovision legitim zu vermuten (vgl. 

Abbildung 3), dass auch die Verkäuferprovision sich an den regional unterschiedlichen 

Marktanforderungen orientiert. Eine flexible Provisionshöhe gewährleistet auch in ländlichen 

Regionen mit geringeren Kaufpreisen und höherem Aufwand eine angemessene Vergütung für die 

Vermittlungsleistung (vgl. Kapitel 2.2). 

Abbildung 3:   
Regionale Unterschiede der inserierten absoluten Provisionskosten für KäuferInnen 

 

Notiz: Hier wird ausschließlich die von den KäuferInnen zu zahlende Maklerprovision gemäß 
Immobilieninseraten dargestellt, da der Fokus auf den von KäuferInnen zu tragenden Erwerbsnebenkosten 
liegt. Die von VerkäuferInnen ggf. zusätzlich hierzu zu zahlende Verkäufer-Provision variiert ebenfalls nach 
Bundesländern und der individuellen Vertragsausgestaltung. Gleichzeitig wird die tatsächliche Höhe der bei der 
Transaktion final durchgesetzen Provisionen nicht erfasst.  

Quelle: DIW Econ basierend auf Empirica Systeme (2018). 

Erwerbsnebenkosten im internationalen Vergleich: Deutschland im oberen Mittelfeld  

Für einen internationalen Vergleich muss die Höhe der jeweiligen Maklerprovision in die 

länderspezifischen Rahmenbedingungen der sonstigen Erwerbsnebenkosten eingebettet werden. 

Beispielsweise verlangen MaklerInnen in manchen Ländern neben der erfolgsabhängigen Provision 

zusätzlich feste Gebühren. Im europäischen Vergleich befindet sich Deutschland bei der 

Maklerprovision und der Grunderwerbsteuer im oberen Mittelfeld, profitiert allerdings von geringeren 

Finanzierungsgebühren. Auffällig ist, dass Länder mit hohen Wohneigentumsquoten wie Spanien und 

Italien keine deutlich niedrigeren Erwerbsnebenkosten als Deutschland aufweisen. Zum anderen fallen 

in den meisten Länder die Anforderungen an die Qualifizierung bzw. die Voraussetzung spezieller 
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Ausbildungen für das Ausüben der Maklertätigkeit im Vergleich zu Deutschland höher aus. 

Weiterführende Informationen sind in Kapitel 2.3 zu finden. 

Abbildung 4:  
Erwerbsnebenkosten für eine Wohnimmobilie im Wert von 275.000 Euro im europäischen Vergleich 

 

Quelle: Näherungswerte gemäß Expertenbefragung durch DIW Econ. 

Typische Käufer und Verkäufer: Beide haben einen vergleichsweise hohen sozioökonomischen Status 

Im Schnitt stehen sich bei Immobilientransaktionen jüngere Familien mit Kindern als KäuferInnen und 

ältere, häufig verrentete Haushalte als VerkäuferInnen gegenüber (Abbildung 5). Die Verkäuferseite 

ist in der Regel finanziell besser gestellt, allerdings verfügt auch die Käuferseite in der Mehrheit der 

Fälle bereits über Immobilieneigentum. Relativ zur Gesamtbevölkerung haben beide Parteien einen 

hohen sozio-ökonomischen Status (vgl. hierzu Kapitel 2.4). Dies legt nahe, dass die Verhandlungsmacht 

maßgeblich durch die Marktsituation und nicht den sozioökonomischen Status bestimmt wird. 
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Abbildung 5:   
Unterschiede und Gemeinsamkeiten der durchschnittlichen Haushalte bei Immobilientransaktionen 

 Käufer Verkäufer  

 58% 66% ΧƳƛǘ ƘǀƘŜǊŜƳ .ƛƭŘǳƴƎǎŀōǎŎƘƭǳǎǎ 

 
45 63 ΧWŀƘǊŜ 

 
44% 13,8% ΧƘŀōŜƴ YƛƴŘŜǊ ƛƳ IŀǳǎƘŀƭǘ 

 91% 52% ΧǎƛƴŘ berufstätig 

 
4.600 5.700 Χ9ǳǊƻ bŜǘǘƻŜƛƴƪƻƳƳŜƴ ǇǊƻ aƻƴŀǘ 

 
103.200 263.800 Χ9ǳǊƻ Vermögen 

 
63%  ΧƘŀōŜƴ LƳƳƻōƛƭƛŜƴŜƛƎŜƴǘǳƳ 

Quelle: DIW Econ auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes (2013). 

Bestellerprinzip in der Theorie: Der Verkäufer überwälzt die Maklerprovision auf den Käufer  

Die Einführung eines Bestellerprinzips verschiebt formal die Maklerprovision zwar vollständig auf 

VerkäuferInnen, reduziert jedoch nicht zwangsläufig die absoluten Erwerbskosten (Kaufpreis und 

Erwerbsnebenkosten) für KäuferInnen. Die mit der Einführung eines Bestellerprinzips angestrebte 

Entlastung der KäuferInnen beim Immobilienkauf kann deshalb nur erreicht werden, wenn 

VerkäuferInnen die Kosten der Maklerprovision nicht vollständig auf KäuferInnen überwälzen. 

Wesentlich hierfür ist die Überwälzbarkeit der Provision über den Kaufpreis, d.h. ob die 

VerkäuferInnen in der Lage sind, die Provision auf den Kaufpreis aufzuschlagen. Dies hängt maßgeblich 

von der Marktsituation ab. 

In angespannten Märkten2 hat die VerkäuferIn aufgrund der vorherrschenden Angebotsknappheit die 

größere Marktmacht. Mit der Einführung des Bestellerprinzips würden in der Regel VerkäuferInnen 

verpflichtet, die Maklerprovision zu zahlen, bleiben jedoch bestrebt, den Höchstpreis für ihre 

Immobilie zu erzielen. Gleichzeitig haben KäuferInnen eine spezifische Zahlungsbereitschaft für eine 

Immobilie, die sich auf die gesamten Erwerbskosten bezieht. Diese gesamten Erwerbskosten liegen 

auch im neuen Fall bei der ursprünglichen Zahlungsbereitschaft der KäuferIn. Da die 

Zahlungsbereitschaft nicht mehr um die Höhe der Maklerprovision reduziert ist, hat die VerkäuferIn 

einen Anreiz die Maklerprovision bis zur ursprünglichen Zahlungsbereitschaft der KäuferIn auf den 

                                                           

2 Der im Folgenden dargestellte Mechanismus gilt in Schrumpfungsmärkten, in denen die Verhandlungsmacht 
beim Käufer liegt, spiegelbildlich. 
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Verkaufspreis umzuwälzen. Hierdurch steigt der Verkaufspreis in etwa um den ursprünglichen Betrag 

der Maklerprovision. Die Aufteilung der Maklerprovision zwischen KäuferIn oder VerkäuferIn ändert 

somit nicht die Höhe des Gleichgewichtspreises. Mit Einführung des Bestellerprinzips ist zwar von 

geringeren Erwerbsnebenkosten für KäuferInnen auszugehen, diese werden jedoch von einem 

höheren Verkaufspreis begleitet. Die gesamten Erwerbskosten der KäuferInnen bleiben gleich. Eine 

ausführliche Darstellung der ökonomischen Wirkungsweise kann in Kapitel 3.1 nachgelesen werden. 

Bestellerprinzip in der Theorie: Die Höhe der Maklerprovision könnte sinken  

Obwohl die Kosten für den Makler auf die KäuferIn überwälzt werden können, hat der Verkäufer nach 

Einführung des Bestellerprinzips möglicherweise einen Anreiz, vermehrt über die Höhe der Provision 

zu verhandeln. Dem entgegen spricht, dass VerkäuferInnen bereits heute ein Interesse daran haben 

sollten, eine möglichst niedrige Maklerprovision auszuhandeln, da KäuferInnen eine fixe Zahlungsbe-

reitschaft haben. Je mehr sie daher für den Makler bezahlen, umso mehr sinkt die Bereitschaft, einen 

höheren Verkaufspreis zu erbringen. Aus Sicht eines vollkommen rationalen Akteurs deutet somit auch 

nach der Einführung des Bestellerprinzips nichts auf eine grundlegende Veränderung der Belastung 

von beiden Parteien hin. 

Erkenntnisse aus der Verhaltensökonomie diskutieren mögliche Einschränkungen dieser These, da sich 

Menschen oft nur begrenzt rational verhalten (Simon, 1972). Der αEffekt der Verlustaversionά besagt, 

dass eine potentielle VerkäuferIn einen höheren Anreiz hat, einen unmittelbaren Verlust 

einzudämmen, anstatt auf einen Teil des Gewinns zu verzichten. Zum anderen wird dieser Effekt durch 

die αmentale Buchführungά (mental accounting) noch verstärkt.3 Durch die eindeutige Klassifizierung 

der vom Käufer formal übernommenen Provision als Kosten sind VerkäuferInnen  infolge des 

Bestellerprinzips möglicherweise stärker als bisher motiviert, mit MaklerInnen über die Provisionshöhe 

zu verhandeln. Weiterführende Informationen zu den verhaltensökonomischen Überlegungen sind in 

Kapitel 3.1 zu finden. 

                                                           

3 Das Konzept der mentalen Buchführung beschreibt den Umstand, dass Menschen Einnahmen und Ausgaben in 
verschiedenen mentalen Büchern führen (Thaler, 1999). Diese Klassifizierungen können unterschiedliches 
ökonomisches Verhalten hervorrufen.  
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Abbildung 6:  
Wirkungen der Einführung eines Bestellerprinzips auf die Akteure bei Wohnimmobilientransaktionen 

 

Quelle: DIW Econ. 

Bestellerprinzip in der Theorie: Die finanzielle Belastung des Käufers bleibt konstant  

Die Einführung des Bestellerprinzips könnte eventuell zu besseren Finanzierungskonditionen bei der 

Bank für die Kauferseite führen, da die Konditionen eines Immobiliendarlehens4 sich stark nach der 

Höhe des eingesetzten Eigenkapitals richten. Mit Einführung des Bestellerprinzips bleibt den 

KäuferInnen - trotz eines höheren Kaufpreises - ein relativ höherer Eigenkapitalanteil. Bei der 

Untersuchung der Finanzierungskonditionen von verschiedenen Kaufpreis- und Eigenkapitalszenarien 

zeigt sich jedoch ein vielschichtiges Bild. Es ist wahrscheinlich, dass Banken ihre Konditionen an die 

veränderten Risikobedingungen anpassen. Gleichzeitig erhöht sich durch die oben beschriebene 

Überwälzung der Maklerkosten auf den Kaufpreis auch der Anteil der Grunderwerbsteuer sowie der 

Notar- und Grundbuchkosten an den Gesamtkosten des Immobilienkaufs (Abbildung 7). 

                                                           

4 Beinahe 80 Prozent aller Wohnimmobilien werden in Deutschland mithilfe eines Darlehens finanziert 
(Immobilienscout24, 2019). 
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Abbildung 7:  
Modellhafte Gesamtkosten beim Kauf einer Wohnimmobilie vor und nach Einführung des Bestellerprinzips 

  
Quelle: DIW Econ. 

Die absolute Belastung für KäuferInnen ist demnach unverändert durch den Gleichgewichtspreis 

vorgegeben. Lediglich die Verteilung der Kosten kann sich ändern: Aufgrund des höheren Kaufpreises 

nimmt die absolute Höhe von Grundbuch- und Notargebühren sowie der Grunderwerbsteuer zu. Diese 

zusätzliche Belastung kann entweder durch einen geringeren Kaufpreisanteil für die VerkäuferIn oder 

eine verringerte Maklerprovision ausgeglichen werden. Der größere Verhandlungsanreiz in 

angespannten Märtken für VerkäuferInnen spricht für eine Reduzierung der Maklerprovision (vgl. 

Ausführungen in Kapitel 3.1). 

Empirische Analyse zum Effekt von Maklerprovisionen: Käuferprovision wird eingepreist   

In unserer empirischen Untersuchung anhand von Angebotsdaten für sechs deutsche Großstädte 

analysieren wir den Effekt des Einsatzes von MaklerInnen im Vergleich zu privat durchgeführten 

Transaktionen auf Kaufpreis und Vermarktungsdauer. Es zeigt sich, dass mit dem Einsatz einer 

MaklerIn die Angebotslaufzeit im Durchschnitt sinkt. Gleichzeitig ist im Durchschnitt der Angebotspreis 

einer vergleichbaren Wohn-Kaufimmobilie bei Hinzunahme eines Maklers geringer. Als Erklärung ist 

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

Maximale  
Zahlungsbereitschaft 
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Gleichermaßen ist es möglich, dass private VerkäuferInnen die Preise systematisch überschätzen und 

MaklerInnen von Beginn an einen realistischeren Preis aufrufen. Alternativ könnte es auch sein, dass 

VerkäuferInnen für die Maklerdienstleistung (bewusst oder unbewusst) auf einen Anteil der 

Verkaufserlöse verzichten. Generell scheint die Höhe der Zahlungsbereitschaft der KäuferInnen nicht 

von der Vermittlung über MaklerInnen abzuhängen. Stattdessen deuten die Ergebnisse darauf hin, 

dass KäuferInnen bereits heute schon den Großteil der zu bezahlenden Käuferprovision unter 

Berücksichtigung ihrer Zahlungsbereitschaft in die Kaufentscheidung  einpreisen (vgl. Kapitel 3.3). 

Niedrige Wohneigentumsbildung im europäischen Vergleich: Maklergebühr als Stellschraube?  

Ein zentraler Beweggrund für die Einführung des Bestellerprinzips beim Immobilienkauf ist die im 

internationalen Vergleich geringe und stagnierende Wohneigentumsquote in Deutschland, die im Jahr 

2017 bei 51,4 Prozent lag (Eurostat, 2018). Eine Hypothese ist, dass hierfür die hohen 

Erwerbsnebenkosten verantwortlich sind ς u.a. also die Maklerprovision. Unsere Analyse zeigt 

hingegen, dass sich durch die Einführung des Bestellerprinzips die Gesamtkosten für den Käufer 

wahrscheinlich nicht wesentlich verändern werden. Damit ist eine Einführung des Bestellerprinzips 

nicht das Mittel der Wahl zur Erhöhung der Wohneigentumsquote.  

Zusätzlich liegen die Gründe für die niedrige Wohneigentumsquote in Deutschland nicht nur an den 

Erwerbsnebenkosten, sondern auch an anderen institutionellen Faktoren: Die Regulierung des 

Mietmarktes in Deutschland trägt dazu bei, dass sowohl Anreize für das Vermieten als auch für das 

Mieten vorherrschen. Regulierungen für Neuvermietungen sind in Deutschland relativ gering, 

dementsprechend gibt es Anreize für VermieterInnen ihre Immobilie nicht zu verkaufen und sie 

stattdessen zu vermieten (Voigtländer, 2009). Zeitgleich spielen natürlich auch andere Kalküle eine 

Rolle für die Vermietungsentscheidung ς sei es nun die Altersvorsorge oder der Mangel an 

Anlagealternativen. Gleichzeitig sind LangzeitmieterInnen gesetzlich besonders geschützt und 

profitieren von der staatlichen Begrenzung von Mieterhöhungen (Kholodilin, 2018).  

Die Kreditsumme, die im Verhältnis zum Eigenkapital von einer KreditnehmerIn aufgenommen werden 

kann, ist in Deutschland niedriger (76 Prozent im Jahr 2017) als im EU-Durchschnitt, der bei 80 Prozent 

im Jahr 2007 lag (Europäische Zentralbank, 2009; EMF, 2017). Durch hohe Eigenkapitalanforderungen 

der Banken ς geprägt durch die Erfahrungen in wirtschaftlich schlechteren Perioden und durch 

deutsche Wertermittlungsvorschriften ς entsteht ein Selektionsmechanismus, der 

einkommensschwächeren Bevölkerungsgruppen die Kreditaufnahme erschwert (Abbildung 8). 

Gleichzeitig ist der generelle Mangel an Eigenkapital eine wesentliche Hürde für den 

Wohneigentumserwerb (Michelsen, Bach, & Harnisch, 2018).  
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Abbildung 8:  
MieterInnen und HauseigentümerInnen (mit und ohne Immobiliendarlehen) nach Einkommensverteilung  

  

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

Quelle: DIW Econ auf Basis von Daten der OECD (2016). 

Ansätze, die diese Probleme direkt adressieren, sind als weitaus effektivere Maßnahmen zur 

Förderung der Wohneigentumsquote in Deutschland einzuschätzen. So können steuerliche 

Begünstigungen den Erwerb von Wohneigentum attraktiver machen. Vermieten 

ImmobilieneigentümerInnen ihre Wohnung in Deutschland, können neben den Darlehenszinsen und 

der Maklerprovision eine Großzahl an Posten in der Einkommenssteuer abgesetzt werden. In anderen 

EU Ländern ist dagegen das Absetzen von Darlehenszinsen von der Einkommenssteuer für 

ImmobilieneigentümerInnen möglich. Es kann einer Forderung nach einer Steuergutschrift auf Kredite 

stattgegeben werden oder es wird eine Bürgschaft auf ein Immobiliendarlehen oder einen Kredit zum 

Wohneigentumserwerb gewährt (z.B. Frankreich). In Deutschland gibt es das Gesetz der 

Eigenheimrente (Wohn-Riester). Der Staat gewährt eine Wohnungsbauprämie (WoPG), zusätzlich 

kann eine Arbeitnehmersparzulage beantragt werden und im September 2018 trat das Baukindergeld 

in Kraft. Eine weitere Maßnahme um die Wohneigentumsquote zu steigern, ist die die Senkung der 

Grunderwerbsteuer. Braun et al. (2018) zeigen, dass die Absenkung der Grunderwerbsteuer auf 0 

Prozent für Ersterwerber, das Potential für ErsterwerberInnen um 45 Tsd. Haushalte erhöhen würde. 

Je nachdem ob Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen vom Staat gebaut oder subventioniert 

werden, steigt auf dem Markt auch die Nachfrage nach Eigentums- bzw. Mietwohnungen. Insgesamt 
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ist erkennbar, dass eine Förderung von sozialen Eigentumswohnungen die Wohneigentumsquote 

positiv beeinflussen kann (vgl. Kapitel 4). 

Natürlich führt letztlich auch die Ausweisung von mehr Bauland, die Wohnraumverdichtung in 

Wachstumsregionen und verbesserte Baubedingungen zu einem erhöhten Angebot an Immobilien und 

damit zu sinkenden Immobilienpreisen. Dies reduziert die Gesamtkosten des Eigentumerwerbs. 

Alternativ könnte eine bessere Vekehrsanbindung von Umland- an Metropolregionen ebenfalls zur 

Entlastung angespannter Wohnungsmärkte beitragen. 

Zusammenfassung und Fazit 

Ob das Bestellerprinzip zu einer wesentlichen finanziellen Entlastung für KäuferInnen führt, ist 

zweifelhaft. Die Theorie legt nahe, dass VerkäuferInnen die Maklerprovision ς abhängig von der 

Marktsituation ς auf den Verkaufspreis überwälzen werden. Obwohl VerkäuferInnen bereits heute ein 

Anreiz haben, niedrigere gesamte Provisionssätze für MaklerInnen zu verhandeln, kann das 

Bestellerprinzip diesen Anreiz durch die Salienz der Kosten verstärken. Dies würde zunächst mit einer 

Verschiebung der Rente von MaklerInnen an VerkäuferInnen einhergehen und bedeutet nicht 

zwangsläufig, dass durch die Einführung des Bestellerprinzips die Erwerbskosten (Kaufpreis und 

Erwerbsnebenkosten) für KäuferInnen sinken.  

Auch wenn das Bestellerprinzip mittel- bis langfristig den Wettbewerb von Maklern fördern könnte,  

ist eher unwahrscheinlich, dass es in angespannten Wohnungsmärkten KäuferInnen entlasten wird. 

Dadurch dass die Einführung des Bestellerprinzips keinen zusätzlichen Wohnraum schafft, wird das 

Hauptproblem des fehlenden Angebots an Immobilien nicht adressiert.  
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1. 9ƛƴƭŜƛǘǳƴƎ 

Wohneigentum gilt als Schlüssel zur erfolgreichen Altersvorsorge in alternden Gesellschaften (Doling 

und Ronald, 2010). Allerdings stagniert die Wohneigentumsbildung in Deutschland seit Jahrzehnten. 

Im Jahr 2017 war Deutschland mit einer Wohneigentumsquote von 51,4 Prozent Schlusslicht in der 

Europäischen Union (Eurostat, 2018). Als einer der Gründe hierfür gelten die hohen 

Erwerbsnebenkosten in Deutschland, die insbesondere Haushalte mit geringem Eigenkapital vom 

Immobilienkauf abhalten (Europäische Zentralbank, 2009). Zu den Erwerbsnebenkosten zählen die 

Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Kosten für die Eintragung ins Grundbuch und Maklerkosten ς 

letztere nur bei expliziter Beauftragung. Falls eine MaklerIn beauftragt wird, fallen insbesondere die 

Grunderwerbsteuer und die Maklerprovision in der Regel am stärksten ins Gewicht.  

Das Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz (BMJV) schlägt in einem Gesetzesentwurf 

vom Januar 2019 die Einführung eines bundesweiten Bestellerprinzips bei Immobilienkäufen vor 

(BMJV, 2019). Künftig müssten hiernach die AuftraggeberInnen der MaklerInnen ς vorwiegend die 

VerkäuferInnen ς für die Maklerprovision aufkommen. Ob mit einer solchen Regelung Erwerbskosten 

(Kaupreis und Erwerbsnebenkosten) effektiv reduziert werden können ist jedoch unklar. Befürworter 

des Bestellerprinzips verweisen in der Debatte auf die (vermeintlich) niedrigeren Maklerkosten im 

Ausland und eine mögliche Verstärkung des Preiswettbewerbs unter MaklerInnen. KritikerInnen 

befürchten hingegen eine Überwälzung der Maklerkosten auf die Kaufpreise.  

DIW Econ untersucht im Auftrag führender Maklerunternehmen die ökonomischen Auswirkungen, die 

sich aus einer Einführung des Bestellerprinips beim Wohnimmobilienkauf ergäben. Diese Studie 

gliedert sich wie folgt: In Kapitel 2 wird, nachdem die Funktion einer MaklerIn erläutert wird, die 

aktuelle Situation in Deutschland mit Blick auf Maklerprovision beim Wohnimmobilienkauf 

beschrieben und mit ausgewählten Ländern verglichen. Des Weiteren wird dem typischen Verkäufer- 

und Käuferhaushalt ein Gesicht verliehen. In Kapitel 3 wird, nach einer kurzen Zusammenfassung der 

aktuellen wirtschaftspolitischen Diskussion, die Wirkung des Bestellerprinzips theoretisch erläutert 

und empirisch analysiert. In Kapitel 4 werden weitere Gründe für die divergierenden 

Wohneigentumsquoten in Europa diskutiert. Ein Fazit wird in Kapitel 5 gezogen. 
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2. aŀƪƭŜǊǿŜǎŜƴ ōŜƛ LƳƳƻōƛƭƛŜƴƪŅǳŦŜƴΥ {ƛǘǳŀǘƛƻƴ ƛƴ 
5ŜǳǘǎŎƘƭŀƴŘ ǳƴŘ ƛƳ ƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭŜƴ ±ŜǊƎƭŜƛŎƘ 

2.1 Funktion des Maklers bei der Transaktion von Wohnimmobilien 

Eine Wohnimmobilie zu kaufen bzw. zu verkaufen ist ein komplexer Vorgang. Dies liegt vorrangig 

daran, dass sich der Markt für Wohnimmobilien durch unvollständige Informationen auszeichnet 

(Baryla & Zumpano, 1995). Zunächst herrscht geringe Transparenz hinsichtlich des Angebots und der 

Nachfrage nach Immobilien: VerkäuferInnen haben nicht alle Informationen zu potentiellen 

KäuferInnen. Umgekehrt besitzen KäuferInnen nicht alle Informationen zu den angebotenen 

Immobilien, was durch die Verschiedenheit von Immobilien und deren geographische Streuung 

zusätzlich erschwert wird. Neben offensichtlichen Merkmalen wie Preis und Wohnfläche, ist die 

Kaufentscheidung von zahlreichen weiteren Informationen abhängig, deren Beschaffung mit 

erheblichem Aufwand und Kosten verbunden ist. KäuferInnen und VerkäuferInnen agieren oft zum 

ersten Mal auf dem Immobilienmarkt und haben daher kaum Möglichkeiten aus vorherigen 

Erfahrungen mit Immobilientransaktionen zu lernen. Gleichzeitig zählen Kauf oder Verkauf von 

Wohnimmobilien häufig zu den größten finanziellen Transaktionen im Leben der Betroffenen. Auf dem 

Immobilienmarkt paaren sich hierdurch hohe Risiken mit großen Informationsasymmetrien.  

Innerhalb eines solchen Marktumfeldes treten ImmobilienmaklerInnen als Vermittler auf, welche sich 

auf die Beschaffung und Sammlung von Marktinformationen spezialisiert haben, um den Aufwand und 

das Risiko für Verkäufer- und Käuferseite zu reduzieren. Konkret übernehmen sie hierfür in der Praxis 

u.a. folgende Aufgaben: 

Ã Erstellung eines Exposés (Sammlung relevanter Informationen, Anfertigung von Fotos und 

einer Immobilien-Beschreibung) 

Ã Ermittlung des potentiellen Marktwerts der Immobilie 

Ã Inserieren auf gängigen Immobilienportalen und Korrespondenz mit Interessenten 

Ã Organisation und Durchführung von Besichtigungsterminen 

Ã Vertragsvorbereitung 

Im Hintergrund führen MaklerInnen weitere Dienste zum Abbau von Informationsasymmetrien durch: 

Ã Bonitätsprüfung der KäuferInnen 
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Ã Beschaffung relevanter Dokumente (z.B. Grundriss, Energieausweis, Hochwasserkarte)  

Ã Verhandlungsgespräche zwischen den Parteien  

Bei diesen Prozessen ist davon auszugehen, dass ImmobilienmaklerInnen durch ihre Erfahrung und 

Spezialisierung derartige Aufgaben effizienter durchführen können, als auf sich alleine gestellte 

KäuferInnen und VerkäuferInnen. Dabei treten ImmobilienmaklerInnen häufig in Vorleistung: 

KäuferInnen und VerkäuferInnen haben keine Nachteile im Falle von z.B. zusätzlichen 

Besichtigungsterminen, schwer zu beschaffenden Dokumenten oder langwierigen 

Preisverhandlungen. MaklerInnen arbeiten ausschließlich auf Provisionsbasis, sodass sie selbst großes 

Interesse an einer erfolgreichen Transaktion haben. 

Die Informationen der MaklerInnen helfen dabei, beide Parteien zu einer erfolgreichen Transaktion 

zusammenzuführen (Doppelfunktion des Maklers). Theoretisch reduziert sich für beide Parteien der 

Aufwand für die Informationsbeschaffung (bzgl. der Immobilie bzw. den KäuferInnen). Darüber hinaus 

können beide Parteien auf die Erfahrungen der MaklerInnen zurückgreifen, um bessere 

Entscheidungen zu treffen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass MaklerInnen den Transaktionserfolg 

positiv beeinflussen. Dies beinhaltet im Regelfall einen marktgerechten Transaktionspreis. Anders als 

im Falle der Grunderwerbsteuer steht der Maklerprovision damit auch eine direkte Leistung gegenüber 

(Voigtländer, 2019).  

Zwischenfazit. Die Kernfunktion der MaklerInnen ist das Zusammenführen von KäuferInnen und 

VerkäuferInnen. Durch Spezialisierung und Wissen reduzieren MaklerInnen den Aufwand für alle 

Akteure, senken demnach Transaktionskosten und verbesseren die Markteffizienz. 

2.2 Maklerprovision und Nebenkosten für KäuferInnen in Deutschland  

Bei jedem Kauf von Wohnimmobilien fallen in Deutschland für KäuferInnen zusätzliche Nebenkosten 

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

Ã Grundbuchkosten (0,5 Prozent), 

Ã Notarkosten (etwa 1,5 Prozent, abhängig von individuellen Leistungen) und 

Ã Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland zwischen 3,5 Prozent und 6,5 Prozent). 

Unterstützt eine MaklerIn die Vermittlung der Immobilie, entstehen zusätzliche Kosten bei der 

Transaktion. Grundsätzlich gilt derzeit für die Vereinbarung der Maklerprovision Vertragsfreiheit in 

allen Bundesländern. Historisch haben sich jedoch unterschiedliche Provisionshöhen in verschiedenen 
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Bundesländern etabliert. In der Literatur wird dabei häufig eine Unterteilung zwischen Bundesländern, 

in denen typischerweise nur die KäuferIn zahlt, und den restlichen Bundesländern vorgenommen, in 

denen auch die Verkäuferseite einen Teil der Provision bezahlt (Voigtländer, 2019).  

Laut Recherche einer Internetplattform variiert der Verkäufer- und Käuferanteil an der gesamten 

Provision aufgrund von ortsüblichen Vereinbarungen (immoverkauf24, 2019). Der Anteil der 

Verkäuferprovision schwankt zwischen 0 Prozent in Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg und 

Hessen sowie 3,57 Prozent in 10 anderen Bundesländern (vgl. Tabelle 2-1).  

Tabelle 2-1:   
Höhe und Aufteilung der "ortsüblichen" Maklerprovision nach Bundesländern 

Bundesland Käuferprovision Verkäuferprovision Gesamte Provision 

Baden-Württemberg 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% 

Mecklenburg-Vorpommern 3,57% 2,38% 5,95% 

Niedersachsen 3,57% 3,57% 7,14% 

Nordrhein-Westfalen 3,57% 3,57% 7,14% 

Rehinland-Pfalz 3,57% 3,57% 7,14% 

Saarland 3,57% 3,57% 7,14% 

Sachsen 3,57% 3,57% 7,14% 

Sachsen-Anhalt 3,57% 3,57% 7,14% 

Schleswig-Holstein 3,57% 3,57% 7,14% 

Thüringen 3,57% 3,57% 7,14% 

Quelle: DIW Econ auf Basis der Recherche von immoverkauf24 (2019). 

Die dargestellten Provisionen sind 

historisch gewachsene Größen. 

Grundsätzlich gilt Vertragsfreiheit, 

sodass die Höhe der 

Gesamtprovision als auch die 

Verteilung auf Verkäufer- und 

Käuferseite in der Realität stark 

variieren kann. Es gibt keine Daten 

zu den tatsächlich realisierten 

Provisionshöhen, der Aufteilung 

zwischen Verkäufer- und Käuferseite sowie deren Anzahl an allen Immobilientransaktionen. Zu 

Hinweis zu den verwendeten Datenquellen:   
Alle empirischen Ausführungen basieren auf Angebotsdaten ς ent-
weder von (Empirica Systeme, 2018) oder (Immobilienscout24, 
2018). Diese Daten beziehen sich auf Angaben aus Immobilienan-
zeigen. Immobilien, die zum Beispiel direkt von Privat an Privat 
verkauft werden, ohne in Printmedien oder auf Online-Plattfor-
men inseriert worden zu sein, werden nicht erfasst. Gleichzeitig 
handelt es sich um Angebotspreise ς die letztlich verhandelten 
Preise (Transaktionspreise) sind nicht bekannt. Gleiches gilt für die 
dargestellte Maklergebühr. Diese gibt die angebotene, von der 
Käuferseite zu bezahlende Maklerprovision an. Die Höhe der ge-
zahlten Provision nach Transaktion sowie die Höhe der gezahlten 
Verkäuferprovision sind nicht bekannt. 
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beobachten ist aber die angebotene, von der Käuferseite zu bezahlende Maklerprovision in 

Immobilieninseraten. Auf diese Daten aus einer umfassenden und repräsentativen Stichprobe aus 

Verkaufsinseraten in ganz Deutschland von 2018 greifen wir im Folgenden zurück.5 Dies ist aufgrund 

der folgenden Überlegen durchaus legitim: 

Ã Das Bestellerprinzip zielt auf die von der Käuferseite zu entrichtende Maklerprovision, da 

diese als besonders schützenswert gilt (vgl. (BMJV, 2019). Deshalb untersucht die Studie die 

Wirkung des Bestellerprinzips auf die Kaufentscheidung und die Wohneigentumsbildung der 

Käuferseite. Die Höhe der gesamten Maklervergütung ist hierfür nicht relevant. 

Ã Die Maklerprovision auf der Verkäuferseite ist zumindest unmittelbar für die Kaufentschei-

dundung der KäuferInnen unerheblich. Aus finanzieller Sicht sind für die Käuferinnen die Er-

werbskosten ς zusammengesetzt aus Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten ς von Interesse. 

Ã Auch wenn die Höhe der Verkäuferprovision bekannt wäre, ist nicht klar, welcher Anteil da-

von über einen höheren Kaufpreis bereits eingepreist wurde. Insofern kann dadurch auch 

keine Aussage getroffen werden, wer letztlich die Provision trägt. 

Über ganz Deutschland verteilt waren im Jahr 2018 bei 63 Prozent aller Inserate 

ImmobilienmaklerInnen eingebunden.6 Unter den einzelnen Bundesländern zeigt sich jedoch eine 

große Heterogenität der inserierten Maklerprovision für KäuferInnen. Die Bandbreite reicht von 

durchschnittlich 3,7 Prozent des Kaufpreises im Saarland, bis hin zu 6,8 Prozent in Berlin (Abbildung 

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

Prozent einen Großteil der Erwerbsnebenkosten ausmacht. 

                                                           

5 Der zugrundeliegende Datensatz besteht aus über 600.000 repräsentativen Internet- und Printinseraten 
(Empirica Systeme, 2018). 

6 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 berücksichtigt.  
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Abbildung 2-1:  
Mittlere Erwerbsnebenkosten für KäuferInnen nach Bundesländern  

  

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

Quelle: DIW Econ auf Basis von Angebotsdaten von Empirica Systeme (2018).  

Dabei wird jedoch nur die Höhe der Käuferprovision erfasst. Daten über potentielle Maklerausgaben 

auf Seiten der VerkäuferInnen liegen nicht vor. Die Streuung auf Kreisebene innerhalb der 

Bundesländer mit und ohne traditionellem Verkäuferanteil ist dennoch enorm, wie Abbildung 2-2 

veranschaulicht. Unsere empirischen Daten zur Käuferprovision deuten zusätzlich darauf hin, dass die 

Käuferseite in manchen Kreisen aus Bundesländern mit traditionellem Verkäuferanteil aktuell bereits 

einen größeren Anteil tragen (Tabelle 2-1 und Abbildung 2-2). Für unsere weitere Analyse betrachten 

wir die Maklerprovision daher als Käuferprovision, falls nicht explizit anders angegeben. 
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Abbildung 2-2:  
Verteilung der durchschnittlichen Käufer-Maklerprovision auf Kreisebene  

 

Notiz: Bundesländer in denen VerkäuferInnen keinen Anteil der Maklerprovision zahlen (Berlin, Brandenburg, 
Bremen, Hamburg, Hessen) sind lila markiert und haben eine nach Angeboten gewichtete durchschnittliche 
Maklerprovision von 6,26 Prozent (gestrichelte Linie, inkl. Mehrwertsteuer). Die restlichen Bundesländer in 
denen oft auf einen Anteil der VerkäuferInnen an der Maklerprovision verwiesen wird, sind grün dargestellt und 
besitzen eine durchschnittliche Maklerprovision von 4,69 Prozent (gestrichelte Linie, inkl. Mehrwertsteuer). 
Dabei wird deutlich, dass selbst in Bundesländern in denen oft von einer geteilten Provision gesprochen wird, 
ein maßgeblicher Anteil zwischen 5 und 7 Prozent liegt. 

Quelle: DIW Econ auf Basis von Daten von Empirica Systeme (2018). 

Auf regionaler Ebene unterscheiden sich die durchschnittlich angebotene Kaufpreise stark, wobei 

besonders Berlin mit Umland, Hamburg, Frankfurt am Main, Stuttgart, Oberbayern mit München, 

Nordfriesland und Landkreise um den Bodensee mit besonders hohen Immobilienpreisen 

hervorstechen (Abbildung 2-3). In fast allen Regionen Deutschlands liegt der Anteil an der durch 

MaklerInnen inserierten Wohnkaufimmobilen bei über 50 Prozent (Abbildung 2-4). Im Durchschnitt 

werden in Deutschland 63 Prozent der angebotenen Immobilien mithilfe von MaklerInnen inseriert. 

Ein systematischer Zusammenhang des Anteils der Immobilien, die durch MaklerInnen angeboten 

werden, und dem durchschnittlichen Angebotspreis ist auf den ersten Blick nicht erkennbar.  

0.00

0.25

0.50

0.75

1.00

3 4 5 6 7 8

Provisionshöhe in %

D
ic

h
te

 

Traditionell mit Verkäuferanteil Traditionell ohne Verkäuferanteil



Bestellerprinzip beim Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien 

Eine ökonomische Analyse 

 

 

8 

Abbildung 2-3:  
Regionale Unterschiede der Angebotspreise für Wohnimmobilien 

 

Quelle: DIW Econ basierend auf Daten von Empirica Systeme (2018). 

Abbildung 2-4:  
Regionale Unterschiede des Anteils von Angeboten mit Käuferprovision  

 

Quelle: DIW Econ basierend auf Daten von Empirica Systeme (2018). 




































































































