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Zusammenfassung

Hintergrund und Ziele der Studie

Die vorliegende Studie analysiert vor dem Hintergrund der in den letzten zehn Jahren stark gestiegenen Immo-
bilienpreise den aktuellen Stand und die Entwicklung der Erwerbsnebenkosten fiir Kaufende von Wohnimmo-
bilien in Deutschland. Insbesondere werden die tatsachlich anfallenden Erwerbsnebenkosten in unterschied-
lichen sachlichen und raumlichen Teilmarkten im Verhdltnis zu den Gesamtumsatzen untersucht, wobei ein
spezieller Fokus auf den Vermittlungskosten fiir Wohnimmobilien (Maklercourtage) liegt. Die hierfiir durchge-
fuhrten empirischen Analysen mithilfe eines Methodenmix unter Einbeziehung von Daten aus Inseraten und
eigenen Erhebungen sind Grundlage fiir eine Verbesserung der Markttransparenz.

Zunéchst werden dafiir die notwendigen Prozesse und Dienstleistungen beim Immobilienerwerb sowie die
damit verbundenen Kosten im Allgemeinen beleuchtet. Typische Konstellationen (Objekte, Akteure, Vermitt-
lungswege) und die damit verbundenen Kosten fiir privat Kaufende und Verkaufende werden, ebenso wie
zeitliche Entwicklungen und die Rolle der Digitalisierung, beschrieben. Hierauf aufbauend werden die tatsach-
lichen Kosten — mit besonderer Berlicksichtigung der Maklergebiihren - fiir verschiedene Teilmarkte sowie
hinsichtlich regionaler Unterschiede analysiert. Die Studie untersucht zudem den Marktanteil der Makler, die
Auswirkungen neuer bzw. alternativer Vermittlungsformen sowie einer Gesetzesanderung zur Aufteilung der
Courtage. Da es zur Tatigkeit und zu den Gebiihren der Immobilienmakler nur wenig belastbare Daten gibt,
werden neue Datenquellen erhoben, um eine moglichst gute Annaherung an das reale Marktgeschehen zu
gewabhrleisten.

Die jlingste Entwicklung der Maklercourtage steht in engem Zusammenhang mit einer Gesetzesanderung aus
dem Jahr 2020. Diese schreibt vereinfacht gesagt vor, dass private Kaufende von Einfamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen héchstens die Halfte der Gesamtcourtage zahlen miissen. Die Wirksamkeit dieser Anderung
in Bezug auf die Gesamtkosten fiir Kaufende wurde von einigen Akteuren vorab bezweifelt. Es wurde insbe-
sondere erwartet, dass etwaige Reduzierungen der Kaufercourtage durch Erhéhungen des Kaufpreises wieder
zunichtegemacht wiirden. Mit derselben Argumentation wird zudem eine seit Jahren geplante Absenkung
der Grunderwerbsteuer infrage gestellt. Beide Thesen werden im Rahmen einer Inzidenzanalyse anhand von
inserierten Preisen Giberpriift.

Nach Zusammenfiihrung aller Ergebnisse werden die Auswirkungen der Nebenkosten auf 6konomische und
wohnungspolitische Ziele sowie auf die Erschwinglichkeit bei der Eigentumsbildung beurteilt und politische
Handlungserfordernisse dargestellt.

Uberblick iiber die Ergebnisse

Der starke Anstieg der Kaufpreise von Wohnimmobilien in den letzten Jahren hat fiir die Kaufenden zu an-
nahernd proportionalen Anstiegen der Notar- und Grundbuchkosten gefiihrt, da sich diese GebUlihren an den
Kaufpreisen bemessen. Die Kosten fiir die Grunderwerbsteuer sind sogar iberproportional gestiegen, da bis
auf Bayern alle Bundeslander die Steuersatze seit der Foderalismusreform ab 2007 erhéht haben.

Maklerdienstleistungen sind dagegen kein obligatorischer Bestandteil von Eigentumsiibertragungen und
deren Nebenkosten, und ihre Preise sind nicht spezifisch reguliert. Die durchgefiihrten Recherchen dokumen-
tieren, dass auf dem Markt fir Maklerdienstleistungen generell eine Informationsasymmetrie zwischen Anbie-
tenden und Kunden vorliegt; diese ist offenbar in der Beziehung zwischen Maklern und der Kauferseite beson-
ders stark ausgepragt. Das genaue Leistungsangebot und die dahinterstehenden Kosten sind fiir Verbraucher
insgesamt haufig intransparent.



Die durchgefiihrten quantitativen Analysen zeigen, dass derzeit bei etwa der Halfte aller Wohnimmobilien-
transaktionen in Deutschland Makler involviert sind. Die Gesetzesanderung im Jahr 2020 zur halftigen Teilung
der Courtage fiihrte zu einem Riickgang des Anteils provisionspflichtig inserierter Angebote, der jedoch nur
voriibergehender Natur war. Als weitere Entwicklung haben hybride Makler, die einen GroBteil ihres Geschafts
digital abwickeln, ihren Marktanteil in den letzten Jahren kontinuierlich gesteigert. Das schwierigere Marktum-
feld nach dem Ende der Niedrigzinsphase konnte jedoch zu einer Konsolidierung der Angebotsvielfalt flihren,
zudem mussten einige der neuen Marktakteure infolge der Gesetzesanderung ihr Geschaftsmodell anpassen.

In Bezug auf die Kosten von Maklerdienstleistungen zeigt sich, dass die von Maklern meist geforderte, haufig
als ,ortsiiblich” bezeichnete Kadufercourtage fiir Eigentumswohnungen oder Einfamilienhduser 3,57 % brutto
betragt. Die Erhebungen im Rahmen dieses Projekts belegen gleichzeitig, dass die tatsachlich bezahlte Cour-
tage bundesweit bei nur etwa 3% liegt und die Hohe der Courtagesatze je nach Vermarktungsaufwand, regi-
onaler Nachfragesituation und Objekttyp variiert.

Die Inzidenzanalysen im Rahmen der Untersuchung legen zudem nah, dass die Annahme einer vollstandi-
gen Uberwilzung von Nebenkostenabsenkungen auf die Kaufpreise zumindest bei aktuellen Marktbedingun-
gen nicht zutrifft. Eine Senkung der Grunderwerbsteuersadtze oder der Kostensatze fiir eine Notarin und den
Grundbucheintrag kénnte die Erschwinglichkeit von Wohneigentum daher verbessern. Denn selbst im Falle
einer vollstindigen Uberwélzung wiirde sich die Erschwinglichkeit verbessern, da der Kaufpreis fremdfinan-
ziert werden kann, wahrend Nebenkosten in aller Regel durch Eigenkapital finanziert werden.

Fazit

In Bezug auf die annahernd proportional zu den Kaufpreisen gestiegenen obligatorischen Notar- und Gerichts-
kosten fiir die Kaufenden bzw. Verkaufenden ist zu hinterfragen, ob die an den Objektwert gekoppelte Gebiih-
renordnung angesichts der Giberaus dynamischen Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt die dahinter-
stehenden Leistungen von Notarinnen und Grundbuchamtern adaquat abbildet und sich die resultierenden
Gebuhrensteigerungen entsprechend rechtfertigen lassen. Die Grunderwerbsteuer ist durch Erhéhungen der
Steuersatze seit 2007 in fast allen Bundeslandern im Vergleich zu den Kaufpreisen sogar tberproportional
gestiegen.

Auf politischer Ebene sollten daher MalBnahmen ergriffen werden, um Kaufende bzw. bestimmte Kaufer-
gruppen (z.B. Ersterwerbende oder Selbstnutzende) bei den obligatorischen Nebenkosten zu entlasten, etwa
durch Rabatte oder einen ganzlichen Wegfall der Nebenkosten. Darliber hinaus konnte liber eine (teilweise)
Rezentralisierung bei der Festlegung von Grunderwerbsteuersatzen nachgedacht werden, bei der der Bund
z.B. einen variablen Sockel-Steuersatz festlegt und die Lander lediglich bestimmte Zuschldage erheben diirfen.

Im Hinblick auf die Maklercourtage braucht es mehr Transparenz fiir Kaufende beziiglich der tatsachlichen
Preise fiir Dienstleistungen und der dafiir erbrachten Leistungen. Dies konnte etwa durch die Einflihrung eines
Maklercourtage-Spiegels erfolgen. Ein solches Instrument kdnnte — analog zu einem Mietspiegel - verschiede-
nen optionalen Dienstleistungen Einzelpreise zuordnen, die teilnehmende Makler &ffentlich aushangen und
an eine zentrale Stelle iberliefern. Zudem sollte die Qualitat der Leistungen von am Markt tatigen Maklern
starker institutionell kontrolliert werden. Die Hohe der Courtage sollte jedoch zunéchst frei verhandelbar blei-
ben und erst bei Unwirksamkeit anderer Instrumente in Erwdgung gezogen werden.



Summary

Background and objectives of the study

Against the backdrop of the sharp rise in real estate prices over the past ten years, this study analyzes the
current status and development of ancillary acquisition costs for buyers of residential real estate in Germany.
In particular, the actual ancillary purchase costs incurred in different property and geographic submarkets are
examined in relation to total sales, with a special focus on the brokerage costs for residential real estate (bro-
kerage fee). The empirical analyses carried out for this purpose using a mix of methods, including data from
advertisements and our own surveys, form the basis for improving market transparency.

First of all, the necessary processes and services in property acquisition and the associated costs in general are
examined. Typical constellations (properties, players, brokerage channels) and the associated costs for private
buyers and sellers are described, as are developments over time and the role of digitalization. Based on this,
the actual costs — with special consideration of brokerage fees — are analyzed for various submarkets and with
regard to regional differences. The study also examines the market share of brokers, the impact of new or
alternative forms of brokerage and a change in the law on the distribution of brokerage fees. As there is little
reliable data available on the activities and fees of real estate agents, new data sources are collected to ensure
the best possible approximation of the real market situation.

The most recent development in estate agent fees is closely linked to a change in the law in 2020, which, put
simply, stipulates that private buyers of single-family homes and condominiums must pay a maximum of half
of the total fee. The effectiveness of this change in terms of the overall costs for buyers was questioned in
advance by some stakeholders. In particular, it was expected that any reductions in the buyer's commission
would be negated by increases in the purchase price. The same argument was also used to call into question
a reduction in real estate transfer tax that has been planned for years. Both theses are examined as part of an
incidence analysis based on advertised prices.

After combining all the results, the effects of ancillary costs on economic and housing policy objectives and on
the affordability of property ownership are assessed and the need for political action is presented.

Overview of the results

The sharp rise in residential property purchase prices in recent years has led to almost proportional increases
in notary and land registry costs for buyers, as these fees are based on the purchase prices. The cost of land
transfer tax has even risen disproportionately, as all federal states apart from Bavaria have increased their tax
rates since the federalism reform in 2007.

Estate agent services, on the other hand, are not an obligatory component of property transfers and their
ancillary costs, and their prices are not specifically regulated. The research carried out documents that there is
generally an information asymmetry between providers and clients in the market for brokerage services; this
is apparently particularly pronounced in the relationship between brokers and the buyer side. The exact range
of services and the underlying costs are often not transparent for consumers.

The quantitative analyses carried out show that brokers are currently involved in around half of all residential
real estate transactions in Germany. The change in the law in 2020 to split the brokerage fee in half led to
a decline in the proportion of offers subject to commission, although this was only temporary. As a further
development, hybrid brokers, who conduct a large part of their business digitally, have continuously increased
their market share in recent years. However, the more difficult market environment following the end of the



low-interest phase could lead to a consolidation of the variety of offerings, and some of the new market players
have also had to adapt their business model as a result of the change in legislation.

With regard to the cost of brokerage services, it is clear that the buyer's commission for condominiums or
single-family homes, which is often referred to as “customary for the location’, is 3.57 % gross. At the same
time, the surveys conducted as part of this project show that the actual commission paid nationwide is only
around 3% and that the level of commission rates varies depending on the marketing effort, regional demand
situation and property type.

The incidence analyses conducted as part of the study also suggest that the assumption of a complete pass-
through of reductions in ancillary costs to purchase prices does not apply, at least under current market con-
ditions. A reduction in land transfer tax rates or notary and land registry fees could therefore improve the
affordability of residential property. This is because affordability would improve even in the event of the tax
being passed on in full, as the purchase price can be financed by borrowing, while ancillary costs are generally
financed by equity.

Conclusion

With regard to the obligatory notary and court costs for buyers and sellers, which have risen almost in pro-
portion to the purchase prices, it must be questioned whether the scale of fees linked to the property value
adequately reflects the underlying services of notaries and land registries in view of the extremely dynamic
price developments on the real estate market and whether the resulting fee increases can be justified accord-
ingly. Due to increases in tax rates since 2007, land transfer tax has even risen disproportionately compared to
purchase prices in almost all federal states.

Measures should therefore be taken at a political level to relieve buyers or certain groups of buyers (e.g.
first-time buyers or owner-occupiers) of the obligatory ancillary costs, for example through discounts or the
complete elimination of ancillary costs. In addition, a (partial) recentralization of the determination of real
estate transfer tax rates could be considered, in which the federal government sets a variable basic tax rate, for
example, and the federal states are only allowed to levy certain surcharges.

With regard to brokerage fees, more transparency is needed for buyers with regard to the actual prices for
services and the services provided. This could be achieved, for example, by introducing a brokerage fee index.
Such an instrument could — analogous to a rent index — assign individual prices to various optional services,
which participating brokers would publicly display and transmit to a central office. In addition, the quality of
the services provided by brokers operating on the market should be subject to greater institutional control.
However, the amount of the brokerage fee should initially remain freely negotiable and only be considered if
other instruments are ineffective.



1 Kurzfassung

Die vorliegende Studie stellt den aktuellen Stand und die Entwicklung der Erwerbsnebenkosten fiir Kaufende
von Wohnimmobilien in Deutschland als einen wichtigen Einflussfaktor des Wohnungsmarktgeschehens
ins Zentrum der Analysen. Dabei geht es auch um die Verbesserung der Markttransparenz. Ein wesentlicher
Aspekt ist dabei die Untersuchung der in den unterschiedlichen sachlichen und rdumlichen Teilmarkten tat-
sachlich anfallenden Erwerbsnebenkosten - insbesondere im Hinblick auf die Kosten fiir die Vermittlung der
Immobilien (Courtage) - in Relation zu den Gesamtumsatzen in den jeweiligen Markten. Mit Blick auf die Preis-
entwicklung am Wohnungsmarkt wird berlicksichtigt, dass Transaktionskosten vermutlich auch preisbestim-
mend beim (Ver-)Kauf von Immobilien sind.

Forschungsleitfragen

Die Studie greift Fragestellungen zu den notwendigen und tatsdchlich realisierten Prozessen und Dienstleis-
tungen beim Immobilienerwerb und den damit zusammenhangenden Kosten grundlegend auf. Anschlieend
werden typische Konstellationen (Objekte, Akteure, Vermittlungswege) und deren Nebenkosten beschrieben
sowie zeitliche Entwicklungen bei Nebenkosten und die Rolle der Digitalisierung aufgezeigt. Darauf aufbau-
end werden die tatsdchlichen Kosten, unter spezieller Berilicksichtigung der Makler, fiir unterschiedliche Teil-
markte sowie hinsichtlich regionaler Unterschiede und damit unter Beriicksichtigung des Einflusses regionaler
Wohnungsmarktbedingungen zusammengestellt. Ein zentraler Aspekt ist dabei die Analyse des Marktanteils
der Makler, der Auswirkungen des Gesetzes Uber die Verteilung der Courtage und die Darstellung von neuen
bzw. alternativen Vermittlungsformen. Im Ergebnis der Untersuchung werden zudem die Auswirkungen der
Nebenkosten auf 6konomische und wohnungspolitische Ziele, wie auch auf die Erschwinglichkeit bei der
Eigentumsbildung untersucht sowie Herausforderungen der Wohnungspolitik durch Nebenkosten und ent-
sprechende Handlungserfordernisse dargestellt.

Vorgehensweise

Zundchst werden die zahlreichen Prozesse und Dienstleistungen im Rahmen des Eigentumsiibergangs von
Wohnimmobilien beschrieben (vgl. Abschnitt 1.2) und anschlieBend die dafiir typischerweise anfallenden
Kosten (vgl. Abschnitt 1.3) — getrennt nach gesetzlich vorgeschriebenen (vgl. Abschnitt 1.3.1) und nicht-obliga-
torische Leistungen (vgl. Abschnitt 1.3.2). Der Fokus liegt jedoch in der Betrachtung des Grads der Beteiligung
von Maklern im Kaufprozess sowie den damit verbundenen Kosten (vgl. Abschnitt 1.4). Die Beantwortung der
dazu formulierten Forschungsfragen stand im Mittelpunkt der Studie. Hierfiir wurden umfassende empirische
Schritte durchgefiihrt und aufbereitet (vgl. Abschnitt 1.1).

Die jingste Entwicklung der Maklercourtage steht in engem Zusammenhang mit einer Gesetzesanderung
aus dem Jahr 2020; diese schreibt - knapp umrissen - vor, dass private Kaufende von Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen hochstens die Halfte der Gesamtcourtage zu bezahlen haben. Die Wirksamkeit der
durch diese Anderung induzierten Absenkung der Kaufercourtage hinsichtlich der Gesamtkosten wurde vorab
von einigen Akteuren bezweifelt. Insbesondere wurde die Erwartung gedullert, dass etwaige Reduktionen
bei der Kaufercourtage durch Uberwilzung auf die Preise verpuffen wiirden. Mit der gleichen Argumenta-
tionsweise stellen einige Akteure auch die seit Jahren geplanten Absenkungen der in dieser Untersuchung
analysierten Grunderwerbsteuer infrage. Beide Thesen werden in der vorliegenden Studie im Rahmen einer
Inzidenzanalyse mithilfe von inserierten Preisen Gberpriift.



Tabelle 1

Ubersicht zu den verwendeten Datenquellen

Name . Datenbasis Zeitraum n Art
(Informationen zu ...)
Hypofriends Kundenstatistik 2019-22 743
(Courtage + Provisionsquote)
VdP sonderauswertung 2019+2021
(Courtage + Provisionsquote) Finanzierungsdaten jeweils 1. Hj 1105
9 q Mitgliedsinstitute ) - Sonderaus-
wertung fiir
Sonderauswertung diese Studie
z\gztlri;vzr)bund vorliegender 2021 ca. 12.000
9 Transaktionsdaten
value Marktdaten Inserate 2012-21 5,9 Mio.
(inserierte Courtage)
Haus&Grund Mitgliederbefragung
(Courtage) 05+06/2022 05/2021-05/2022 1.540
spezifische
Ersterwerber Wohneigentum eigentumsbi?aung in 2018-21 1.562 diese Studie
(REFERENZDATEN Courtage) Deutschland
infas
Kaufer und Verkaufer
(REFERENZDATEN Internetpanel 03/2023 2017-23 427
Provisionsquote)
Makler 120 (rd.
(Courtage + Leistungsumfang) 3.500TA)
eigene
Notare L 42 (rd. Befragung fur
(Courtage, Provisionsquote, ) ) 6.300TA) diese Studie
Kosten + Leistungsumfang) regional geschichtete in den letzten :
Stichproben im Zeitraum 12 Monaten
Verwalter Januar bis April 2023 23
(Kosten + Leistungsumfang)
Verkaufer ohne Makler
(Motive und Ablauf 28

Verkaufsprozess)

TA =Transaktionen | VdP = Verband deutscher Hypothekenbanken

Quelle: Eigene Darstellung

Betrachtungszeitraum

Der Betrachtungszeitraum der vorliegenden Studie konzentriert sich auf die Jahre 2012 bis 2021. Die Jahre 2022
und 2023 konnten nur noch teilweise mitberiicksichtigt werden. Damit werden insbesondere die Zustéande
und Entwicklungen der Niedrigzinsphase beleuchtet. Es ist nicht auszuschlieBen, dass einige Marktusancen
sich unter den seither veranderten Rahmenbedingungen gewandelt haben oder sich noch wandeln werden.
Zum Beispiel erscheint es plausibel, dass Makler in einem schwieriger gewordenen Marktumfeld mehr gefragt
sind und daher &fter beteiligt sind als in den hier verwendeten Daten. Aul3erdem diirften die Unterschiede
zwischen hybriden und, klassischen” Maklern im Zuge einer Marktkonsolidierung immer weiter verschwinden.



1.1 Methodische Herausforderungen

Die Untersuchung der Nebenkosten basiert auf verschiedenen Datenquellen. Dazu zéhlen sowohl vorliegende
Statistiken als auch eigens fiir diese Studie erhobene Daten (vgl. Abschnitt 2.3). Diese Vorgehensweise war aus
mehreren Griinden erforderlich. Erstens decken vorliegende Datensammlungen nicht die erforderliche Band-
breite zur Beantwortung aller Forschungsleitfragen ab. Zweitens haben die unterschiedlichen Erhebungen
spezifische Befragungsschwerpunkte. Drittens richten sie sich an unterschiedliche Zielgruppen. Zuletzt unter-
scheiden sie sich auch hinsichtlich ihrer Datenqualitét (z. B. StichprobengréBe), betrachteten Marktsegmenten
oder Objekttypen.

Insbesondere waren zur validen Erfassung der Beteiligung von Maklern am Verkaufsprozess (Provisionsquote)
sowie der dabei tatsachlich bezahlten Provisionen (Courtage) besondere Hiirden zu Giberwinden. Denn ein-
fach zugangliche Daten aus o6ffentlichen Inseraten sind dafiir nicht notwendigerweise reprasentativ und die
dort angegebenen Courtagen entsprechen nicht unbedingt auch den tatsachlich bezahlten.

Deswegen wurden kaufende und verkaufende Personen zu individuellen Transaktionen befragt, aber auch
Notarinnen und Makler zu aggregierten Erfahrungen aus einer Vielzahl von Transaktionen. Dariiber hinaus
wurden Auswertungen vorliegender Daten zu spezifischen Befragungsschwerpunkten bzw. Zielgruppen hin-
zugezogen. Nur so konnte die gesamte Bandbreite der regionalen und objektspezifischen Unterschiede fiir
bestimmte Bereiche wenigstens naherungsweise abgebildet werden. Und nur so konnte weitgehend gewahr-
leistet werden, dass nicht einzelne Akteursgruppen die Aussagekraft der Daten im Eigeninteresse verzerren. Im
Ergebnis wurden insbesondere die Forschungsfragen zur Maklertatigkeit auf Basis einer Kombination mehre-
rer unterschiedlicher, zum Teil speziell erhobener Datensatze beantwortet.

1.2 Dienstleistungen im Rahmen des Eigentumsiibergangs

Im Rahmen des Kaufs oder Verkaufs einer Immobilie sind zahlreiche begleitende Dienstleistungen erforderlich
bzw. werden nach Bedarf in Anspruch genommen. Der Kaufprozess einer Immobilie ist zunachst von drei obli-
gatorischen, gesetzlich vorgeschriebenen Dienstleistungen begleitet. Hinzu kommen zahlreiche nicht obliga-
torische Dienstleistungen. Im ineinandergreifenden Prozess sind obligatorisch erstens die Beurkundung des
Kaufvertrags durch eine Notarin, zweitens die Ausstellung einer Unbedenklichkeitsbescheinigung durch das
Finanzamt nach Entrichtung der Grunderwerbsteuer sowie drittens die Eintragung des Eigentumsiibergangs
ins Grundbuch durch das Amtsgericht. Beim Kauf von gebrauchten Eigentumswohnungen kann viertens
eine Zustimmungserfordernis der anderen Wohnungseigentiimer, die meist durch den WEG-Verwalter wahr-
genommen wird, hinzukommen. Eine entsprechende VerauBBerungsbeschrankung ist bei etwa jeder vierten
Wohnungseigentiimerschaft festgeschrieben. Die verkniipfende Mittlerrolle im Prozess dieser vier Akteure
wird dabei von einer Notarin wahrgenommen.

Weitere hdufig in Anspruch genommene, aber nicht obligatorische Dienstleistungen der Notarin umfassen
die Veranlassung einer Eigentumsvormerkung zur Absicherung des Immobiliengeschafts (fast immer), bei der
Fremdfinanzierung die Bestellung einer Grundschuld (sehr oft) sowie die Bestellung diverser Grunddienstbar-
keiten (zuweilen). All diese Dienstleistungen der Notarin fiihren auch zu Dienstleistungen des Amtsgerichtes,
das diese Abmachungen im Grundbuch eintragt.

Daruber hinaus gibt es weitere Dienstleistungen anderer Akteure, die nicht obligatorisch sind, wohl aber typi-
scherweise in Anspruch genommen werden. Dazu zdhlen in etwa der Halfte aller Falle die Vermittlungstatig-
keit durch einen Makler - bei gleichzeitig sehr gro3en regionalen und objektspezifischen Unterschieden.

Streng genommen zdhlen bei Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs auch die Dienstleistung, d.h. die
Kreditbereitstellung der finanzierenden Bank zu den Nebenkosten, ebenso wie Kosten zur Schaltung von



Suchinseraten, der Inanspruchnahme von Gutachtern (Bauingenieure bzgl. Bausubstanz oder Wertgutachter
bzgl. Kaufpreis) oder im Zusammenhang mit Aufrdaum-, Renovierungs- und Sicherungsarbeiten unmittelbar
nach dem Erwerb. Diese Komponenten sind allerdings nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.

1.3 Typische Konstellationen und deren absolute und relative Erwerbsnebenkosten

Absolut betrachtet fallen beim Kauf eines Einfamilienhauses (EFH) wegen des typischerweise hohen Kauf-
preises die hochsten Nebenkosten an. Ein gebrauchtes EFH fiir 500.000 Euro, wie es z.B. eine erwerbende
Person mit leicht Giberdurchschnittlichem Einkommen erwirbt, verursacht Erwerbsnebenkosten von etwa
50.000 Euro mit Makler (10 % des Kaufpreises) oder 35.000 Euro ohne Makler (7 %). Ein entsprechender Neubau
flr 750.000 Euro, wie es z.B. eine erwerbende Person mit klar Gberdurchschnittlichem Einkommen erwirbt,
verursacht kaum hohere Erwerbsnebenkosten, weil im Neubau fast nie ein Makler im Spiel ist.

Wegen des geringeren Kaufpreises fallen die Nebenkosten bei Kdufen von Eigentumswohnungen (ETW)
geringer aus. Die typischen Kaufenden sind hier bevorzugt Ersterwerbende mit eher unterdurchschnittlichem
Einkommen. Sie bezahlen bei einem Kaufpreis von 150.000 Euro mit Makler etwa 15.000 Euro Nebenkosten
(10%).Vor allem bei gebrauchten ETW kann bei bestehender VerauBerungsbeschrankung auch eine Verwalter-
zustimmung erforderlich sein, deren Kosten jedoch kaum ins Gewicht fallen.

Erheblich geringere Nebenkosten ergeben sich bei einer Zwangsversteigerung (im Beispiel 6% des Kauf-
preises) oder beim Grundstiickskauf (im Beispiel 7% des Kaufpreises). Die geringen Nebenkosten resultieren
aber nicht nur aus dem hier angenommenen niedrigen Kaufpreis, der mit jeweils 150.000 Euro unterstellt wird.
Vielmehr fallen bei Zwangsversteigerungen nur geringe Notarkosten und nie eine Courtage an, bei Grund-
stlicken sind seltener als beim Haus- oder Wohnungskauf Makler beteiligt, entsprechend fallt meist auch keine
Courtage an.

1.3.1 Kosten obligatorischer Dienstleistungen als Anteil am Kaufpreis

Die Hohe der Gebiihren fiir Notarinnen und Amtsgerichte richten sich bundeseinheitlich nach dem seit 2013
unverdndert geltenden Gerichts- und Notarkostengesetz. Demnach ergeben sich die Kosten als Prozentsatz
vom Kaufpreis. Die Kosten entwickeln sich dabei leicht degressiv, d.h. je hoher der Kaufpreis, desto geringer
der Prozentsatz. Die typische Bandbreite liegt zwischen 0,9 und 1,4 % fiir die Notarin sowie 0,4 bis 0,6 % fiir das
Amtsgericht. Ein typischer Wert fiir die Summe beider Akteure liegt bei rund 1,5% - wenn man einen Objekt-
preis von rund 400 bis 500 Tsd. Euro unterstellt. Hinzu kommen geringfligige Pauschalbetrage im zweistelligen
Eurobereich.

Die Hohe der Grunderwerbsteuersdtze kann seit der Foderalismusreform 2006 von den Bundesléandern festge-
legt werden. Stand 1.1.2023 liegt die Spanne zwischen 3,5% des Kaufpreises in Bayern und 6,5% in Branden-
burg, Nordrhein-Westfalen, Saarland, Schleswig-Holstein und Thiringen. Beginnend von einem bundesweit
noch einheitlichen Steuersatz bei 3,5% gab es ab 2007 zahlreiche Erhéhungen: Als Erstes machten die Stadt-
staaten Berlin und Hamburg von der neugeschaffenen Steuersatzkompetenz Gebrauch.



Abbildung 1
Typische Nebenkosten als prozentualer Anteil vom Kaufpreis

Bei Maklerbeteiligung wurde die Maklercourtage idealtypisch gesetzt (3% entsprechend der empirischen Analyse tatsachlich bezahlter
Courtagen).
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Da sich die Kaufpreise fir Wohnimmobilien in den vergangenen zehn Jahren im Gro3en und Ganzen verdop-
pelt haben, haben sich auch die Notar- und Grundbuchkosten entsprechend der hauptsachlichen Bemes-
sungsgrundlage am Objektpreis und den Festlegungen des Gerichts- und Notarkostengesetzes erheblich
nach oben entwickelt. Sie weisen z.B. bei doppeltem Objektpreis aufgrund der leicht regressiven Formel abso-
lut eine Steigerung von ca. knapp 90% auf. Der Kostenblock Grunderwerbsteuer ist wegen der zahlreichen
Erhohungen der Steuersétze aul3er in Bayern sogar tiberproportional zum Kaufpreis gestiegen.

Da obligatorische Nebenkosten typischerweise vollstandig vom Kaufenden bezahlt werden, liefern sie immer
wieder Diskussionen um ihren Einfluss auf die Erschwinglichkeit von Wohneigentum. Die dabei oft gedul3erte
These, dass Absenkungen vollstandig in héheren Preisen verpuffen wiirden und mithin die Erschwinglich-
keit unverdndert lieBen, kann die vorliegende Studie nicht bestatigen. Vielmehr kann anhand einer Inzidenz-
analyse gezeigt werden, dass in der Realitdt nur ein eher kleiner Teil dieser Kosten auf die Kaufenden iberwalzt
wurde. AuBerdem stiege durch geringere Nebenkosten der verbleibende Anteil des Eigenkapitals, der fiir die
Finanzierung des eigentlichen Kaufpreises eingesetzt werden kann. Schon allein deswegen wiirde eine Absen-
kung der Grunderwerbsteuersatze — und idealerweise auch der Kosten fiir Notarin und Grundbucheintrag -
das Potenzial zum Erwerb von Wohneigentum auf jeden Fall vergré3ern.

1.3.2 Kosten nicht obligatorischer Dienstleistungen als Anteil am Kaufpreis

Die Inanspruchnahme von Dienstleistungen durch Makler ist in Deutschland nicht verpflichtend; die Preise
hierfiir bzw. die Kosten fiir die Kunden (wie auch fir Umfang und Qualitat der Leistungen) sind {iberdies nicht
reguliert und damit prinzipiell frei verhandelbar. Gleichzeitig gibt es Marktkonstellationen, bei denen die
Akteure (meist die Kauferseite) auf Objektebene keine Wahl haben, ob sie die Leistungen in Anspruch nehmen
und mit welchen Kosten diese verbunden sind, da sie nicht Auftraggeber sind.
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Tabelle 2
Typische, tatsachlich bezahlte Kaufercourtage (brutto)

Zeitraum
2018-20 2021 Verdanderung

Median 3,57 -/- -/-
ETW

Mittelwert 3,54 -/- -/-

Median 3,50 2,81 -20%
EFH

Mittelwert 3,55 2,99 -16%

Median 3,56 3,10 -13%
zusammen

Mittelwert 3,55 3,04 —14%

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018-2021"

Hinsichtlich der Kosten fiir die Kunden wird in dieser Studie zwischen der geforderten oder inserierten Cour-
tage - von den Maklern gewohnheitsmafig oft als ,ortstiblich” bezeichnet - und derjenigen Courtage unter-
schieden, die tatsachlich bezahlt wird. Insgesamt herrscht hier eine sehr hohe Intransparenz. Potenzielle Kau-
fende wissen oft nicht, dass oder wie sie die Maklerleistungen bzw. -courtage vermeiden kdnnen, Verkaufende
sowie Kaufende haben keine Orientierungspunkte fiir die Hohe der Gblicherweise tatsachlich bezahlten Preise.
Die geforderte Courtage flr Kaufende von ETW oder EFH liegt auf Grundlage der Auswertung der inserierten
Angebote nach der Gesetzesanderung Ende 2020 derzeit in allen Regionen typischerweise bei brutto 3,57 %,
die tatsachlich bezahlte auf Basis der Auswertung verschiedener Befragungen dagegen eher bei 3% brutto.

Abbildung 2
Streuung der tatséachlich bezahlten Kaufercourtage (brutto)
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Historisch bedingt unterliegt dieser durchschnittliche Prozentsatz allerdings einer nicht unerheblichen Band-
breite zwischen Regionen, Marktsegmenten und Kaufergruppen. Gro3e Unterschiede gab es, zumindest von
Maklern und ihren Verbanden kommuniziert bzw. in dlteren Inseraten zu beobachten, lange Zeit auch bei der
Aufteilung der Courtage zwischen Kaufenden und Verkaufenden. Mancherorts zahlte die verkaufende Person
nichts, anderswo die Halfte oder auch weniger. Seit einer Gesetzesanderung Ende des Jahres 2020 ist vor-
geschrieben, dass die privat kaufende Person von ETW oder EFH nicht mehr als die Halfte bezahlt. Tatsach-
lich zeigen die Kaufercourtagen fiir ETW und EFH - inserierte wie auch tatsachlich bezahlte — einen scharfen
Einschnitt seit der Gesetzesdanderung, sodass sich die Beteiligten auch daranzuhalten scheinen. Insbesondere
kann bei den nicht von der Gesetzesdnderung betroffenen Objekttypen, namentlich Mehrfamilienhauser
(MFH) und Grundstticke, kein vergleichbarer Einschnitt beobachtet werden. Es besteht allerdings der Verdacht,
dass Makler zuweilen Seitenzahlungen an die Verkaufenden leisten (Kick-backs, Tippgeberpramie etc.), sodass
diese faktisch (teil-)kompensiert werden und doch weniger als die Halfte der Gesamtcourtage tragen missen.

Die Hohe der Courtage, d. h. der prozentuale Anteil am Objektpreis, unterliegt einer betrachtlichen Bandbreite:
Insbesondere bei hohem Vermarktungsaufwand kénnen tendenziell h6here Courtagen beobachtet werden.
Hohen Vermarktungsaufwand — und in der Folge die Durchsetzung héherer Courtagen - verursachen z.B.
Transaktionen in Regionen mit sehr geringer oder sehr hoher Nachfrage, in Relation zum Kaufpreis auch preis-
wertere Objekte, wegen der groeren Individualitdt aber auch Eigenheime gegeniiber ETW (noch mehr MFH
und am starksten Grundstiicke). Hohere Courtagen gibt es schlieB8lich nach wie vor in Ostdeutschland - diese
Unterschiede dirften historisch gewachsen sein. Gebrauchte Immobilien und Neubauten unterscheiden sich
dagegen nicht in der H6he der Courtage.

Die Kosten fiir eine ggf. erforderliche Verwalterzustimmung bei WEG-Objekten (,VerauBerungsbeschrankung”)
sind in aller Regel Pauschalbetrage, die zwischen 150 und 250 Euro pro Wohnung liegen und im Grundsatz von
der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) getragen werden missen. Hinzu kommen meist Kosten fir die
Beglaubigung der Unterschriften durch Notarinnen im zweistelligen Euro-Bereich.

1.4 Bedeutung von Maklern im Kaufprozess

Die Erhebungen im Rahmen der Studie zeigen, dass Makler bei etwa jeder zweiten Transaktion von Wohnim-
mobilien involviert sind. Am seltensten bei Bauland (ca. 20 %), bei EFH (ca. 40 %) seltener als bei ETW (ca. 50 %)
und am haufigsten bei MFH (ca. 70 %). Ein Makler ist vor allem dann hilfreich, wenn das Objekt komplizierter,
weil heterogener ist — deswegen sind Makler insbesondere dann in Transaktionen (kostenpflichtig) eingebun-
den, wenn es sich um sehr hochwertige Objekte handelt. Daneben spielt die Marktlage eine grof3e Rolle: bei
sehr hoher oder geringer Nachfrage ist der Vermarktungsaufwand gréBer und entsprechend eher ein Makler
vonnoten. Weil Neubauten haufig vom Bautrager oder Investor selbst vertrieben werden und im Falle einer -
grundsatzlich moglichen - Einschaltung kostenpflichtiger Makler tiberdies auf die ,Nicht-Verflechtung” zwi-
schen Vermittlung und Eigentlimerinteressen geachtet werden muss (kein Provisionsanspruch bei ,echter
Verflechtung” (vgl. Abschnitt 3.2.2)), trifft man bei Bestandsobjekten haufiger auf einen Makler. Dasselbe gilt
fur offentliche Inserate: Diese werden sehr viel 6fter mithilfe kostenpflichtiger Makler vermittelt als Gber Mund-
propaganda angebotene Objekte.



Abbildung 3

Provisionsquote nach Objekttypen 2019 bis 2021 (Index 2019 = 100)
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Dariiber hinaus gibt es spezifische Personenkreise, die eher einen Makler beauftragen bzw. eher auf Objekte
mit Makler sto3en. So gibt es Anzeichen, dass dltere Verkaufende ofter einen Makler beauftragen. Auch bei
zeitnahem Kauf und Verkauf wird eher ein Makler eingeschaltet; hier spielen woméglich Vereinbarungen eine
Rolle, wonach die Kéuferprovision erlassen oder herabgesetzt wird, wenn die kaufende Person dem Makler
im Gegenzug die Vermarktung einer anderen Immobilie anbietet, die sie sonst ohne Makler angeboten hatte.

Als kaufende Person haben es Auslander oder Ortsfremde sowie Selbstnutzende vermutlich auch 6fter mit
Maklern zu tun.

In den Monaten vor und nach der Gesetzesanderung 2020 (Dezember 2020) ist die Provisionsquote bei den
inserierten Angeboten bei ETW und EFH vorilibergehend stark eingebrochen. Offenbar wollten viele Verkau-
fende die ab dann fallige halftige Courtage einsparen und haben vermehrt ohne Makler inseriert. Mittlerweile
hat die Quote allerdings annahernd ihr altes Niveau wieder erreicht. Eine Hypothese in diesem Zusammen-
hang ware, dass Makler Verkaufende mit dem Argument liberzeugen konnten, im Gegenzug zur Kompen-
sation der Verkdufercourtage den Kaufpreis entsprechend héher anzusetzen. Diese Entwicklung, also einer
Uberwilzung der bei den Kaufenden eingesparten Nebenkosten auf den Kaufpreis, ist allerdings vor allem fiir
EFH Uberwiegend nicht zu erkennen, wie die eigene Inzidenzanalyse zeigt. Im Zuge der gestiegenen Zinsen

und schlechteren Vermittelbarkeit von Immobilien kénnte die Provisionsquote in naher Zukunft zudem weiter
steigen.

Die Rolle hybrider Makler

Zunehmend verbreitet sich bei Maklern ein zweiteiliges Geschaftsmodell. Dabei erfolgt ein grof3er Teil des
Geschéfts online und zentralisiert, wahrend der Kundenkontakt und damit die Besichtigungen durch ortsan-
sassige Makler ibernommen wird (vgl. Kasten 1). Die Unterscheidung von hybriden und klassischen Maklern
ist allerdings schwierig und durfte kiinftig immer weiter verschwimmen. Der Marktanteil der in dieser Studie als
hybride eingestuften Makler hat sich zwischen 2017 und 2020 von etwa 5 % auf nunmehr rund 10 % verdoppelt.
Das Inkrafttreten der halftigen Teilung der Maklercourtage flihrte hier nur zu zwischenzeitlichen Einbriichen.



Kasten 1: Definition Hybridmakler

Als hybride oder online-Makler werden im Rahmen dieser Untersuchung Unternehmen bezeichnet,
sich insbesondere durch zweiteiliges Geschaftsmodell auszeichnen: Zum einen erfolgt ein grof3er Teil
des Geschifts online (bspw. standardisiertes Erstellen von Exposees sowie das Einstellen von Objekten
auf Internetportalen). Zum anderen werden ,klassische” Makleraufgaben, wie der Kundenkontakt und
das Besichtigen der Objekte von ortsansdssigen Maklern ibernommen, die unter der Regie des hybri-
den Maklerunternehmens arbeiten, etwa als Subunternehmen, Franchisenehmer oder Freelancer.
Haufig wurden diese Unternehmen im vergangenen Jahrzehnt gegriindet (siehe auch Abschnitt 3.2.2,
vgl. Roth 2023).

Hybridmakler haben vor der Gesetzesanderung 2020 oft damit geworben, dass fir Verkaufende keine
Provision anfillt (vgl. Dietz 2021).

Hybride Makler konzentrieren sich (noch) verstérkt auf einfache Vermittlungen und damit starker als andere
auf ETW. Bis zur Gesetzesdanderung lag die Kdufercourtage bei Hybridmaklern lange Zeit leicht héher als bei
klassischen Maklern und die Verkdufercourtage in der Regel bei null. Mittlerweile sind sie bei ETW und EFH
eher die Preisbrecher hinsichtlich der Kaufercourtage. Dies diirfte sowohl Folge der Gesetzesanderung als
auch des veranderten Marktumfeldes sein.

Bei ETWs und EFHs verteilen sich Hybridmakler vor allem auf gré3ere Stadte wie Berlin, Hamburg, Hannover
oder Minchen. Beim Bauland sind sie zudem im Berliner Umland, in weiteren ostdeutschen Kreisen sowie im
Rheinland vergleichsweise stark vertreten.

Neue Markteintritte auslandischer Akteure

Im Zusammenhang mit der Digitalisierung und dem schwieriger gewordenen Marktumfeld sind aktuell im
Jahr 2023 weitere Veranderungen zu beobachten: Wahrend inldndische Neugriindungen wie McMakler oder
Homeday massiv Stellen abbauen, stoBen neue Konkurrenten auf den deutschen Markt. Diese bauen eben-
falls auf digitale Prozesse. Dabei strebt z. B. die Schweizer Maklergruppe Neho eher einen Preiswettbewerb an,
wahrend das aus den USA stammende Maklerunternehmen Keller Williams eher einen Qualitatswettbewerb
zwischen den Maklern in Gang zu setzen scheint.



2 FEinleitung

Die Erwerbsnebenkosten spielen beim Kauf bzw. Verkauf von Wohnimmobilien eine wichtige Rolle. Sie erhhen
die Gesamtkosten jedes einzelnen Immobilienerwerbs und beeinflussen damit die Wohneigentumsbildung,
den Eigentiimerwechsel und die Flexibilitat und Mobilitat von Eigentlimern. Die Marktmobilitdt von Wohn-
immobilien sinkt, da die Nebenkosten bei jeder Transaktion aufgebracht werden missen und die Gesamt-
kosten somit von der Umschlaghaufigkeit beeinflusst werden: Auch bei Selbstnutzenden werden so langere
Haltedauern des Eigentums ,erzwungen’, weil die Zusatzkosten kurzfristig i. d. R. nicht durch den Verkauf des
Objektes erlost werden konnen — insbesondere wird bei jedem Verkauf die Grunderwerbsteuer - gemessen
am Verkaufspreis — ausgelost. Die hierdurch verringerte Liquiditatsnahe der Immobilie impliziert eine solche
langere Haltedauer und macht den Erwerb u.a. fiir mobile Selbstnutzende unattraktiver (vgl. Faller/Heising/
Dibel 2006).

Die Gutachterausschiisse in Deutschland listen in ihren Kaufpreissammlungen in den letzten Jahren regel-
magig Uber 700 Tsd. Transaktionen von Wohnimmobilien im Jahr auf (2010: 604 Tsd.; 2020: 752 Tsd.). Entspre-
chend der erheblichen Preissteigerungen der letzten Jahre hat der von den Gutachterausschiissen erfasste
Geldumsatz fiir dieses Immobiliensegment im Jahr 2020 rund 217 Mrd. Euro erreicht (2010: knapp 96 Mrd.
Euro). Damit ware der bundesweite durchschnittliche Kaufpreis innerhalb einer Dekade von rund 159 Tsd. Euro
auf 289 Tsd. Euro um 82 % gestiegen. Nicht in dieser Summe enthalten sind - Gberwiegend - die im Rahmen
dieser Transaktionen anfallenden Nebenkosten. Diese steigen entsprechend ihrer weitgehenden Orientierung
an den Objektpreisen mehr oder weniger proportional zu diesen an und miissen von den Vertragsparteien
(Uberwiegend der Kauferseite) zusatzlich finanziert werden, bzw. mindern sie den méglichen Verkaufspreis.

Aufgrund zwischenzeitlicher gesetzlicher Veranderungen sind in den letzten 15 Jahren bei der Grunder-
werbsteuer und der Kostenordnung (Grundbuch, Notarinnen) auch Gberproportionale Steigerungen dieser
Kostenblocke zu konstatieren. Die jingste gesetzliche Regelung der Courtage (,Gesetz Giber die Verteilung der
Courtage bei der Vermittlung von Kaufvertragen tiber Wohnungen und Einfamilienhauser”), die im Dezember
2020 in Kraft getreten ist, wirkt bei dieser Nebenkostenart prinzipiell ddmpfend. Das tatsachliche Ausmaf der
Wirkung auf Kosten und Preise durch diese Anderungen ist aufgrund der Optionalitit, der grundsatzlichen
Verhandelbarkeit der Preise und der unterschiedlichen Handhabung, welche Vertragsseite die Kosten tragt
bzw. bisher getragen hat, aktuell aber nur schwer einzuschatzen.

2.1 Hintergriinde

Die Berechnung der Grunderwerbsteuer sowie der Notar- und Grundbuchgebiihren ist gesetzlich festgelegt.
Um ihre Hohe fiir verschiedene Einzelfdlle zu ermitteln, gibt es verschiedene Online-Tools, die viele optionale
Leistungsbestandteile bei einer Berechnung berticksichtigen, sodass zum einen ein Korridor der Kosten insge-
samt und zum anderen, die genauen Kosten auch fiir den Einzelfall ersichtlich werden. Anders sieht es bei den
Preisen flir Maklerdienstleistungen aus.

Fehlende Transparenz

Auf den Gesamtmarkt bezogen gibt es bis dato wenig Klarheit dariiber, wie oft Makler beteiligt sind, also wie
grof3 deren Anteil am Transaktionsmarkt insgesamt ausfallt (vgl. Kapitel 5.3). Da die Maklertatigkeit nur wenig
reguliert ist und ihre Preise sowie zu erbringenden Leistungen grundsatzlich frei verhandelt werden kénnen,
ist darliber hinaus intransparent, welche Dienstleistungsqualitdten und Kosten mit der Einschaltung eines
Maklers einhergehen. Aus Kundenperspektive ist also vielen Kaufenden — aber auch Verkaufenden - nicht klar,
welche Leistungen der Makler zu welchen Kosten tatsdchlich erbringt, oder auch welche Méglichkeiten beste-
hen, die Provision zu reduzieren oder ganz zu vermeiden (Kapitel 3.3). Insbesondere wird die Maklergebuhr in



aller Regel zwischen verkaufender Person und Makler als Geschaft zulasten der kaufenden Person festgelegt,
die dann keinen Einfluss mehr auf die tatsachlich erbrachte Leistung und den dafiir zu bezahlenden Preis hat.

Aber auch fir Verkaufende ist der Maklermarkt intransparent. Es gibt keine Preistibersichten oder Leistungs-
kataloge, Makler selbst nennen meist die sogenannte ,ortstibliche Courtage” und beziffern allenfalls wider-
willig Preise fiir Teilleistungen (Hagemann 2006). Empirische Erhebungen oder Ubersichten zu tatsichlich
bezahlten Courtagen existieren bisher genauso wenig wie vollstandige Preis-/Leistungsverzeichnisse (vgl.
auch Abschnitt 2.4.3). Zunehmend treten auch ,Online-Makler” bzw. ,hybride Makler” am Markt auf, die sich
hinsichtlich Leistungsangebot und Preisen von den klassischen Maklern unterscheiden (vgl. Abschnitt 3.2.2).

Kontroll- und Uberwilzungsproblematik der Gesetzesidnderung aus 2020

Die Auswirkungen der Gesetzesdanderung zur halftigen Teilung der Maklerprovision mit Wirkung ab Dezember
2020 waren ex ante unklar und umstritten. Konkret miissen dazu zwei Fragen beantwortet werden.

Frage eins ist, ob Verkaufende mittlerweile tatsdchlich mindestens die Hélfte der Gesamtcourtage bezah-
len. Denn die einzelne kaufende Person hat keine Moglichkeit zu Uberpriifen, welchen Preis die verkaufende
Person tatsachlich bezahlt hat (Kontrollproblem). Selbst wenn die verkaufende Person zundchst nachweislich
dieselbe Summe entrichtet wie die kaufende Person, kann durch Seitenzahlungen des Maklers an die verkau-
fende Person eine versteckte Kompensation stattfinden (Kick-backs, Tippgeberpramie etc.) (vgl. Eckert 2022).

Frage zwei ist, welche Auswirkungen das Gesetz auf die Preisbildung hatte. So ist zunachst unklar, inwieweit
eine nunmehr hohere Verkaufercourtage schlicht auf den Preis aufgeschlagen werden konnte — das auf jeden
Fall versprechen die Makler in der Regel den Verkaufenden (Uberwilzungsproblem; vgl. Abschnitt 5.4.5).

Dariber hinaus stellt sich auch die Frage, inwieweit die gesetzlich auf Wohnungen und Einfamilienhduser
begrenzte neue Regelung auch Auswirkungen auf die Provisionsquote, -aufteilung und -héhe bei anderen
Objektklassen (MFH, Grundstiicke) hat.

Okonomische und wohnungspolitische Auswirkungen

Beim Eigentumserwerb ergeben sich bei der Finanzierung zwei grof3e Herausforderungen: Erstens das wirt-
schaftlich gebotene Unterschreiten des Anteils des jeweiligen Einkommens, der fiir die Finanzierung (Zins und
Tilgung) eingesetzt werden muss (Einkommenshirde). Angesichts von Preisen, die schneller als die Einkom-
men steigen, wird diese Hiirde immer hoher. Nach Modellberechnungen am Beispiel Baden-Wiirttembergs hat
sich der Anteil der 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte, die weniger als 35 % ihres Einkommens fiir Zinsen und
Tilgungsleistungen aufwenden missen, zwischen 2013 und 2022 von rund 61 % auf 27 % reduziert (s. Abbil-
dung 4).

Die grofBte Hiirde beim Kauf von Wohnimmobilien betrifft zweitens allerdings das Eigenkapital. Seit 2013 ist
demnach der Anteil junger Mieterhaushalte, die in dieser Modellrechnung einen Eigenkapitalanteil von min-
destens 25% des (inserierten) Kaufpreises einschlie8lich der Nebenkosten aufbringen kénnen, von lediglich
knapp 8% auf rund 4,3 % weiter gesunken (vgl. Balken in Abbildung 4).

Da die Erwerbsnebenkosten weitgehend aus dem Eigenkapital der Kaufenden finanziert werden missen,
haben sie angesichts ihrer im Vergleich zu den Kaufpreisen Uberproportionalen Steigerung in den letzten
Jahren einen ausgepragten negativen Effekt auf die Eigentumsbildung: Wenn ein zunehmender Anteil des
Eigenkapitals fiir die Nebenkosten benétigt wird, bleibt immer weniger Eigenkapital fiir den eigentlichen
Erwerbspreis tibrig. Im Ergebnis geben die Banken keinen Kredit oder allenfalls nur noch zu schlechteren Kon-
ditionen mit hoherem Zins- und anfanglichen Tilgungssatz sowie ggf. noch héherer Eigenkapitalquote oder
anderen Sicherheiten.
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Abbildung 4
Eigentumspotenzial unter den 30- bis 44-jahrigen Miethaushalten in Baden-Wirttemberg 2013 bis 2022

Anteil 30- bis 44-jahriger Miethaushalte mit ausreichend Eigenkapital bzw. Einkommen
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<35% des kreistypischen Einkommens (Tilgungssatz jeweils so, dass nach 30 Jahren schuldenfrei)

Quelle: Braun et al. (2023)

Umgekehrt helfen niedrigere Nebenkosten beim Uberwinden der Eigenkapitalhiirde. Das gilt auch dann,
wenn der Kaufpreis als direkte Folge steigt (z.B. durch Uberwélzung der Verkiufercourtage). Denn die Eigen-
kapitalquote in Bezug auf den Kaufpreis steigt dann trotzdem (vgl. Kasten 5 auf S. 68; dies gilt ebenso fiir den
Wert der Immobilie und damit fiir dessen Kreditsicherungsfunktion).

Lock-in Effekt und,,Uberkonsum” an Wohnfldche durch hohe Transaktionskosten

Hohe Nebenkosten erschweren nicht nur den Erwerb von Wohnimmobilien, sondern verringern auch deren
Marktmobilitdt. Denn anders als die Umsatzsteuer muss die Grunderwerbsteuer bei jeder Transaktion ohne
eine Art,Vorsteuerabzug” immer wieder aufs Neue aufgebracht werden.

Das verteuert zum einen eine arbeitsteilige Produktion: Beispielsweise muss ein Bautrager zunachst Grund-
erwerbsteuer auf den Kauf des unbebauten Grundstlickes bezahlen und die spater kaufende Person dann
noch einmal Grunderwerbsteuer auf das nunmehr bebaute Grundsttick.

Hohe Transaktionskosten kdnnen aber auch die Haltedauer verlangern, was sich in einem lock-in Effekt mani-
festieren und damit zu einem Uberkonsum an Wohnfliche fiihren kann. So kann es z.B. nach dem Auszug
der Kinder fiir Selbstnutzende im Hinblick auf die Reduzierung der Wohnfldche sinnvoll sein, in eine kleinere
Wohnung umzuziehen. Der dabei mogliche Verkaufserlés wird jedoch geschmalert, wenn eine potenzielle
kaufende Person bei gegebenem Kaufbudget dafiir hohe Transaktionskosten aufbringen muss. Gleichzeitig
schmalert dieser rechnerische Verlust anschlieBend das Budget der verkaufenden Person beim Kauf einer
alternativen (z.B. altersgerechten) Wohnung. In der Folge wird der Umzug in eine kleinere Wohnung durch
hohe Transaktionskosten verzdgert oder gar verhindert (vgl. Faller/Heising/Diibel 2006: 17).
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2.2 Ziele der Untersuchung und Forschungsleitfragen

Neben der Untersuchung der Hohe der Erwerbsnebenkosten als Transaktionskosten im engeren Sinn und
ihrer konkreten Marktbedeutung ist eine analytische Betrachtung der hinter den jeweiligen Kostenbldcken
stehenden Dienstleistungen bzw. Prozesse sowie um die dabei beteiligten Akteure von Bedeutung. Hier sind
die Vermittlungs- bzw. Maklerdienstleistungen und -provisionen ein besonders wichtiger, aber bisher wenig
empirisch erforschter Teil der Erwerbsnebenkosten. Griinde hierfiir sind insbesondere die Optionalitat und
Verhandelbarkeit der Leistungen sowie die erst seit Ende 2020 geltenden gesetzliche Neuregelung bei den
Maklercourtagen. Insgesamt kursieren unterschiedliche Zahlen zu den Marktanteilen der Makler. Welche
Marktanteile im Gesamttransaktionsmarkt tatsachlich anzutreffen sind, soll in diesem Forschungsprojekt ana-
lysiert werden. Bei der Vermittlung von Immobilien bzw. das Zusammenbringen von Verkaufs- und Kaufinter-
essen sind neben den Maklern auch neue Akteure und Geschaftsmodelle fiir diesen Baustein zunehmend von
Bedeutung (Immobilienplattformen, ,Hybrid-Makler” / PropTechs).

Das Forschungsprojekt soll somit den aktuellen Stand und die Entwicklung der mit dem Eigentumsiibergang
verbundenen Nebenkosten (Transaktionskosten im engeren Sinn) fir Wohnimmobilien zur Selbstnutzung
(EFH, ZFH, Eigentumswohnungen sowie Baugrundstiicke) bzw. auch kleinere Vermietungsobjekte privater
Eigentliimer (Verbraucher) in den letzten 15 Jahren analysieren. Dabei sollen mdglichst flichendeckende und
regionalisierte Differenzierungen moéglich sein, um unterschiedliche Wohnungsmarktbedingungen, aber auch
regional spezifische Kostendifferenzierungen zu bericksichtigen.

Die Analyse soll schlief3lich die Auswirkungen der Erwerbsnebenkosten hinsichtlich wohnungspolitischer Ziele
wie die Wohneigentumsbildung, Bezahlbarkeit des Wohnens, Mobilitdt u.a. m. — sowie ihren Einfluss auf die
Prozesse auf den Wohnungsmarkten (Transparenz, Preisbildung etc.) erfassen und bewerten. Eine Einschat-
zung der wohnungspolitischen Handlungsbedarfe soll abschlieBend auf der Grundlage der empirischen
Erkenntnisse vorgenommen werden.

Forschungsfragen
Die Forschungsfragen beriihren die folgenden flinf Themengruppen:

A. Sind grundlegend die Prozesse/Dienstleistungen und Ausgestaltung des Immobilienerwerbs und damit
zusammenhdngende Kosten aufzugreifen.

B. AnschlieBend sollen typische Konstellationen (Objekte, Akteure, Vermittlungswege) und deren Neben-
kosten vorgestellt werden.

C. Die tatsachlichen Kosten, insbesondere fiir Grunderwerbsteuer (C1), aber auch unter spezieller Berlicksich-
tigung der Makler (C2), sollen sodann fir unterschiedliche Teilmdrkte sowie hinsichtlich regionaler wie zeit-
licher Unterschiede und des Einflusses regionaler Wohnungsmarktbedingungen sowie alternative Vermitt-
lungsformen in Zeiten der Digitalisierung zusammengestellt werden.

D. Dabei soll der Marktanteil der Makler aufgezeigt werden ...
E. ... und die Auswirkung des Gesetzes Uber die Verteilung der Courtage analysiert werden.
Im Ergebnis sollen zudem die Auswirkungen der Nebenkosten auf 6konomische und wohnungspolitische

Ziele, wie auch auf die Erschwinglichkeit bei der Eigentumsbildung untersucht sowie Herausforderungen der
Wohnungspolitik durch Nebenkosten und entsprechende Handlungserfordernisse analysiert werden.



2.3 Aufbau der Studie, Forschungsfragen und Methodik

Zur Beantwortung der oben genannten Forschungsfragen A und B werden im Rahmen der Studie zunédchst der
Kaufprozess und das Interagieren der verschiedenen Beteiligten, deren Leistungen und die typischen Kosten
dargestellt sowie eventuelle Einsparmdglichkeiten bei einzelnen Kostenkomponenten (vgl. Kapitel 3). Antwor-
ten auf die Forschungsfrage C1 liefert dann das vertiefende Kapitel 4 mit Details zu regionalen Unterschieden
und zur zeitlichen Entwicklung bei der Grunderwerbsteuer. Basis sind Literatur- und Internetrecherchen sowie
Experteninterviews.

Antworten auf die Forschungsfrage C2, nunmehr zu regional- und objektspezifischer Beteiligung von Mak-
lern (Provisionsquote) sowie der dabei entstehenden Courtage werden durch einen Methodenmix aus ver-
schiedenen Datenquellen analysiert (vgl. Kapitel 5, Ubersicht der Datenquellen in Tabelle 3). Dabei wird auch
der Marktanteil der Makler abgeschatzt und damit Forschungsfrage D beantwortet (vgl. Abschnitt 5.4.7). For-
schungsfrage E, das Uberwélzungsproblem der hilftigen Courtageteilung aus der Gesetzesanderung, wird
insbesondere durch eine empirische Inzidenzanalyse auf Basis von Immobilieninseraten untersucht (vgl.
Abschnitt 5.4.5).

Methodenmix: Verwendete Datensatze und deren Schnittmengen

Immobilieninserate reprdsentieren eine langjahrige Sammlung 6ffentlich inserierter Wohnimmobilien (vgl.
Kapitel | im Anhang) und sind ein ganz besonderer Datensatz. Der Vorteil besteht in der sehr gro3en Daten-
menge, d.h. einer sehr hohen Anzahl erfasster Angebote, die differenzierte Zeitreihen fiir verschiedene
Objektarten und Regionen ermaoglicht. Allerdings sind damit auch zwei Nachteile verbunden: Zum einen sind
dort nur inserierte und somit unverhandelte Courtagen zu beobachten, die womdglich von den tatsachlich
bezahlten abweichen. Zum anderen reprasentieren die Daten eben nur einen Teil des Immobilienangebotes,
sodass die Beteiligung oder die Kosten von Maklern woméglich nicht reprasentativ fiir den Gesamtmarkt sind.

Deswegen werden als Referenz auch zwei eigene Reprasentativbefragungen von Kaufenden und Verkaufen-
den herangezogen (kantar und infas). Fur die im Rahmen der BBSR-Studie ,Erwerber selbst genutzter Immo-
bilien” turnusgemal durchgefiihrte Befragung (kantar-Erhebung) konnten fiir diese Untersuchung spezifische
Fragen zu den Nebenkosten erganzt werden, die durch infas durchgefiihrte Erhebung ist eine eigene Erhe-
bung im Rahmen dieser Studie (vgl. Abschnitt 5.1.2). Daneben wurden regional geschichtete Akteurs-Befra-
gungen von Notarinnen, Maklern und Verwalterinnen sowie Verkaufende ohne Makler durchgefiihrt sowie
Auswertungen anderer, bereits vorliegender Datensadtze vorgenommen (vgl. Kapitel lll im Anhang).



Tabelle 3

Ubersicht zu Schnittmengen der verwendeten Datenquellen

liefert Informationen liber

Y bzw. W+Y - -
Datenquelle Hohe der Hohe der (Kaufer-)  Mengengeriist
Provisionsquote Provision der Objekttypen
eigene Befragungen
E1. Notare - ja ja -
E2. Makler ja - ja -
E3. Verwalter - - - -
E4. Verkdufer* - - - -
Repréasentativbefragungen
R1.infas** ja ja (ja) ja
R2. kantar - ja ja ja
Auswertung vorliegender Datensitze
V1.VdP - ja ja -
V2. Haus&Grund - ja ja -
V3. Maklerverbund - - ja -
V4. Gutachterausschiisse - - - ja
V5. Offentliche Inserate - ja ja ja

Gesamtmarkt: V1/2/4 und E1

Makler: V3 und E2

,ja" = Information erhoben | *ohne Makler | **unplausible Werte bei Provisionshéhe
(Weitere Details zu den Datenséatzen finden sich in Tabelle 1)

Quelle: Eigene Darstellung

Als Referenz fiir regional- und objektspezifische Mengengeriiste der insgesamt gehandelten Objekte dienen
die Daten der Gutachterausschiisse. Ein Vergleich mit den Strukturen aus den Représentativbefragungen und
denen der Inserate ldsst Schlussfolgerungen zu, inwieweit diese hinsichtlich des Mengengeriistes reprasen-
tativ fiur alle Transaktionen sind (vgl. Abbildung 14 in Abschnitt 5.1 sowie Abschnitt 5.3.4). Deswegen ist es
interessant, einen Abgleich mit einfacher zuganglichen Datenquellen herbeizufiihren. Zum einen, um die Giite
der Inserate anhand der Reprasentativerhebungen einzuordnen. Zum anderen aber auch, um in kommen-
den Jahren Verdanderungen ohne aufwandige Befragung aus vorhandenen Datenbestdnden einschatzen zu

kénnen.




Der Methodenmix aus Befragungen, die als begrenzte Stichprobe die Struktur der Nebenkosten in Bezug auf
die Makler darstellen und erklaren, in Kombination mit Mengengeriisten einfacher zugdnglicher Datenquel-
len, ermdglicht die Herausforderungen fiir die Wohnungspolitik im Hinblick auf die Erwerbsnebenkosten her-
auszuarbeiten und resultierende Handlungserfordernisse zu beschreiben (vgl. Kapitel 6).

2.4 Wissenschaftliche Diskussion und Informationsquellen fiir Verbraucher

Die wissenschaftliche Literatur zur Zusammensetzung und Hohe der Nebenkosten sowie zu deren 6konomi-
schen Auswirkungen beim Immobilienerwerb ist eher iberschaubar. Vorhandene Studien konzentrieren sich
meist auf einzelne Kostenblocke, wie die Grunderwerbsteuer und die Courtage. Darlber hinaus gibt es im
Internet zahlreiche Informationsquellen zu den Transaktionskosten, die jedoch eher als Ratgeber fiir Verbrau-
cher gedacht sind.

2.4.1 Wissenschaftliche Diskussion

In Studien zur Grunderwerbsteuer wird der Frage nachgegangen, welche Anreize die einzelnen Bundeslander
bei der Festlegung des Steuersatzes seit der Féderalismusreform von 2006 haben und wie sich eine Anderung
des Steuersatzes auf den Immobilienmarkt auswirken wiirde (vgl. u.a. Fuest et al. 2019). Bisherige Forschungen
zur Bedeutung der Makler beschéftigen sich zum einen mit den (moglichen) Auswirkungen verschiedener
Gesetzesanderungen bzw. -vorhaben auf Kaufpreise und Courtage (vgl. u.a. Girard 2019). Zum anderen befas-
sen sich vereinzelte Studien mit der konkreten Zusammensetzung und Héhe der Kaufnebenkosten fiir Kau-
fende und Verkaufende (vgl. u.a. Faller/Heising/Diibel 2006) sowie im Speziellen mit der Héhe der Courtage
und den dafir erbrachten Leistungen sowie den Implikationen aus Verbrauchersicht (vgl. Hagemann 2006).

Forschung zur Grunderwerbsteuer

Die jlingere Forschung zur Grunderwerbsteuer beschaftigt sich vor allem mit den Auswirkungen unterschied-
licher Steuersatze in den Bundeslandern nach der Féderalismusreform von 2006 (Details u.a. zur Entwicklung
der Steuer finden sich in Abschnitt 4).

Der Schwerpunkt der Untersuchungen liegt dabei zum einen auf der Frage, welche Anreize die Bundeslander
bei der Setzung des Steuersatzes haben. So weisen verschiedene Studien darauf hin, dass fiir die Lander im
Rahmen ihres Interesses Steuereinnahmen zu generieren und vor dem Hintergrund der Ausgestaltung des
Landerfinanzausgleichs der Anreiz besteht, die Grunderwerbsteuer zu erhohen bzw. nicht zu senken (vgl.
Buettner/Krause 2017; Fichte 2013; Boysen-Hogrefe 2017).

Hieran anschlieBend beschaftigen sich verschiedene Studien mit der Frage, welche Auswirkungen eine Erho-
hung der Grunderwerbsteuer auf Transaktionszahlen, -volumen und Immobilienpreise (Inzidenz) haben. So
zeigen Fritzsche und Vandrei (2019) am Beispiel von Ein- und Zweifamilienhdusern, dass eine Erhéhung der
Steuer um einen Prozentpunkt und die dadurch steigende finanzielle Belastung potenzieller Kauferhaushalte
zu einer langfristig sinkenden Zahl von Transaktionen fiihrt.

Dolls et al. (2019) untersuchen zudem anhand eines Mikrodatensatzes aus etwa 17 Millionen Inseraten, wel-
chen Effekt eine Erhohung der Grunderwerbsteuer auf den Kaufpreis hat. Dafiir verwenden sie ein Regressions-
modell. Die Autorenschaft kommt zu dem Ergebnis, dass der Kaufpreis nach Erh6hung der Grunderwerbsteuer
sinkt, wobei die Auswirkungen auf den Preis erst zwolf Monate nach der Erthéhung am hochsten sind. Fiir ETW
fallen die (negativen) Preisauswirkungen héher aus (Kaufpreis sinkt bis zu 4 %) als fiir EFH (Kaufpreis sinkt bis
zu 2%), bei einer Erh6hung der Grunderwerbsteuer um einen Prozentpunkt. In beiden Segmenten fallt der
Preisriickgang somit hoher aus als die gestiegene Steuerbelastung. Auch fiir Objekte, die kurz vor der Steuerer-
héhung inseriert wurden, ist ein Rlickgang der Preise zu erkennen. Dieser féllt aber geringer aus als fiir Objekte,



die nach der Gesetzesanderung erstmalig inseriert werden. Die Autorenschaft zeigt au3erdem, dass der nega-
tive Preiseffekt vor allem in Wachstumsregionen auftritt, wahrend in Schrumpfungsregionen kein signifikanter
Preiseffekt festgestellt werden kann.

In einer anderen Studie untersuchen Petkova und Weichenrieder (2017) neben Preiseffekten auch die Aus-
wirkungen auf die Anzahl an Transaktionen auf Basis aggregierter Werte auf Bundesland-Ebene. Dabei zeigt
sich, dass eine Erhohung der Grunderwerbsteuer um einen Prozentpunkt bei Einfamilienhdusern zu einem
Ruickgang der Anzahl an Transaktionen um 0,23 % und zu keiner signifikanten Preisdnderung fiihrt. Umgekehrt
ist fur ETW kein signifikanter Effekt in Bezug auf die Zahl der Transaktionen zu beobachten, dafiir aber ein
negativer Preiseffekt.

Krolage (2023) kommt zu dem Ergebnis, dass eine Subvention von Ersterwerbenden in Bayern vollstandig in
hohere Preise kapitalisiert wurde und im Ergebnis vor allem den Verkaufern zugutekam. Allerdings wird in der
Studie nicht thematisiert, dass dadurch trotzdem die Eigenkapitalquote der Kaufenden gestiegen ist, wodurch
die Erschwinglichkeit gro3er wurde.

Forschung liber die Rolle der Makler

Faller/Heising/Diibel (2006) vergleichen die Hohe und Zusammensetzung der Kaufnebenkosten und die zuge-
horigen, mit einer Transaktion verbundenen Dienstleistungen in Deutschland und weiteren ausgewadhlten
europdischen Landern. In Bezug auf die Maklerbranche spricht die Autorenschaft dabei von fehlender Trans-
parenz sowohl bei Leistungen als auch dafiir anfallenden Kosten. Bei der Maklerprovision fiihre die in Deutsch-
land ,auch im internationalen Vergleich sehr geringe Regulierungsdichte” (ebd.: 60) in Bezug auf Berufszu-
gang, Haftung und Preisbildung entgegen der Erwartung nicht zu einem intensiven Wettbewerb um niedrige
Preise und hohe Leistungen. Im Gegenteil komme es aufgrund geringer Marktmacht der Kunden sowie der
Organisiertheit der Makler in Verbanden zu ,einer Art Kartellbildung, bei denen Verbandsempfehlungen
durchaus wie Preisabsprachen wirken kénnen” (ebd. 60). Zudem triigen Kaufende in der Praxis die Kosten
groBtenteils oder sogar vollstandig allein, obwohl Makler in erheblichem Umfang Leistungen fiir Verkaufende
erbringen wiirden. Die Autorenschaft stellt zudem Berechnungen zur konkreten Hohe der Nebenkosten fiir
exemplarische Erwerbsprozesse an. Dabei rechnen sie aufgrund fehlender empirischer Grundlagen modell-
haft zum einen mit einer Provisionshdhe von 7% brutto, wie sie von Maklerverbanden empfohlen wurde. In
einem zweiten Fallbeispiel legt die Autorenschaft eine Provision von 3,5 % zugrunde, um deutlich zu machen,
dass die Provision ,grundsétzlich verhandelbar” sei und ,,daher regional wie auch im Einzelfall stark variieren”
konne (ebd.: 25).

Auch laut Hagemann (2006) fehle es in Bezug auf Kosten und konkrete Dienstleistungen insgesamt an ,Trans-
parenz in der Branche’, zudem sei das Verbraucherwissen lber die Ausgestaltung der Zusammenarbeit mit
Maklern [...] vollkommen unzureichend, die Informationsmoglichkeiten ebenfalls” (Hagemann 2006: 5).
Gerade die Hohe der Courtage und ihre Aufteilung zwischen Kaufenden und Verkaufenden wiirden laut der
Autorenschaft von den Maklern meist als ,ortstiblich” bezeichnet und selten &ffentlich hinterfragt (vgl. ebd.: 5
& 19). Anhand von fingierten Anrufen bei Maklern sowie zahlreichen Interviews mit Kaufenden bzw. Verkau-
fenden legt die Autorenschaft dar, dass die Courtage, anders als behauptet, je nach Region haufig unterhalb
der ,ortsliblichen” Hohe liege. Dies hdnge vor allem davon ab, ob in einer Region die kaufende Person die Pro-
vision allein zahlt oder ob sie zwischen kaufender und verkaufender Person aufgeteilt werde. In ersterem Fall
schatzt die Autorenschaft, dass die tatsdchlich von der kaufenden Person zu zahlende Courtage hdufig um bis
zu 21 % unterhalb der als ,ortstiblich” deklarierten liege. Auch in Regionen, in denen laut Aussage der Makler
die Courtage stets zur Halfte zwischen kaufender und verkaufender Person geteilt werde, zeigten sich in der
Praxis Abweichungen. Hier wurden insbesondere Zugestandnisse der Makler an die Verkaufenden sichtbar,
ihren Anteil an der Courtage zu senken bzw. ganz auf ihn zu verzichten. Zudem wiirden die Makler den Verkau-
fenden vorschlagen, ihren Anteil an der Provision auf den Kaufpreis aufzuschlagen, damit sie faktisch komplett
von den Kaufenden getragen werde. Insgesamt zeichne sich, laut der Autorenschaft, eine ,Verdanderung der



Provisionslandschaft hin zur ausschlief3lichen Kauferprovision ab” (ebd.: 81 f). Diese Aussage trifft mittlerweile
fir ETW und EFH nicht mehr zu, da seit Ende 2020 vorgeschrieben ist, dass eine Partei die Provision maximal
zur Hélfte der anderen Partei anlasten kann. Allerdings kann diese Vorschrift durch Seitenzahlungen umgan-
gen werden (vgl. Absatz,,Kosten” in Abschnitt 3.2.2).

Auf verschiedene Angaben zur genauen Hohe der ,liblichen” Maklerprovision verweist dariiber hinaus auch
der wissenschaftliche Dienst des Bundestages (vgl. Deutscher Bundestag 2018).

In aktuellen Studien befassen sich Forschende vor allem mit den mdglichen Folgen der Einflihrung eines
Bestellerprinzips beim Immobilienkauf. Umstritten ist dabei vor allem die Frage, ob ein solches Prinzip dazu
fuhren wiirde, dass Verkaufende ihren Teil der Provision auf den Kaufpreis aufschlagen und so auf die kaufende
Person (iberwidlzen. In diese Richtung argumentiert beispielsweise die Autorenschaft einer Studie des DIW-
Econ, die im Auftrag einiger ,fiihrender Maklerunternehmen” erstellt wurde. Die Autorenschaft geht davon
aus, dass Kaufende durch die Einfiihrung eines Bestellerprinzips nicht entlastet werden, da die Verkaufenden
ihren Anteil der Courtage auf den Kaufpreis aufschlagen wiirden (vgl. DIW Econ GmbH 2019). Im Gegensatz
argumentieren Toschka und Voigtlander (2017), dass eine solche Uberwélzung (teilweise) denkbar sei, dies
jedoch trotzdem zu einer Entlastung der Kaufenden fiihren wirde, da die Courtage bislang vollstandig aus
Eigenkapital finanziert werden musse (vgl. Toschka/Voigtlander 2017).

Dariber hinaus befassen sich weitere Untersuchungen mit den Auswirkungen der Gesetzesanderung zur half-
tigen Teilung der Maklercourtage (2020) auf das Maklergeschift allgemein sowie die Courtage im Speziellen.
So gaben in einer Befragung knapp zwei Drittel der Makler an, ihre Courtage infolge der gesetzlichen Anderung
angepasst zu haben (vgl. Kippes 2021). Einen solchen Effekt beschreiben auch Sagner und Voigtlander (2021),
die anhand von inserierten Angebotsdaten von Januar 2020 bis Marz 2021 zeigen, dass die durchschnittliche
inserierte Courtage nach Inkrafttreten des Gesetzes bundesweit gesunken ist (vgl. Sagner/Voigtlander 2021).

Forschung zur Digitalisierung des Grundbuchs

In den vergangenen Jahren wurden wiederholt Uberlegungen laut, die Eintragungen in das Grundbuch mit-
hilfe einer Blockchain-Technologie zu digitalisieren. Dies kdnne zu einer deutlich schnelleren Abwicklung eines
Kaufvorgangs beitragen und béte somit Potenzial, um Kaufende bei den Nebenkosten fiir Notarin und Grund-
buch zu entlasten (vgl. FINEXITY AG 2022).

Die aktuelle Bundesregierung aus SPD, Griinen und FDP hat dazu in ihrem Koalitionsvertrag festgelegt, in
dieser Legislaturperiode eine Machbarkeitsstudie zu einem Blockchain-basierten Grundbuch in Auftrag zu
geben (vgl. SPD/Blindnis 90/Die Griinen/FDP 2021).

2.4.2 Bewertung des Forschungsstandes und -bedarf

Die bisherige Literatur zu Nebenkosten beim privaten Wohnimmobilienerwerb fokussiert sich Gberwiegend
auf einzelne Kostenblocke, insbesondere die Grunderwerbsteuer sowie die Maklergebiihren. Die Forschung
zur Grunderwerbsteuer konzentriert sich zum einen darauf, welche Anreize die Bundeslander seit der Fodera-
lismusreform 2006 bei der Festlegung ihrer Steuersédtze haben. Zum anderen stehen die Folgen der im Zeitver-
lauf erfolgten Steuererhéhungen auf Immobilienpreise im Zentrum der Analysen.

Gegenstand der Untersuchungen zu Maklergebihren ist einerseits, inwieweit sich ihre tatsachliche Hohe von
denals,ortsiiblich” bezeichneten Angaben der Makler(verbande) unterscheidet und welche Leistungen Makler
beim Erwerbsprozess erbringen. Dies wurde bislang vor allem qualitativanhand von Gesprachen mit Maklern
unter Vorgabe (fiktiver) Verkaufs- bzw. Kaufabsicht (,Mystery Shopping“) sowie Interviews mit Kunden unter-
sucht. Andererseits analysieren verschiedene Studien die potenziellen Auswirkungen einzelner (teils nicht
umgesetzter) Gesetzesreformen auf die von Maklern inserierten Provisionen sowie auf die Immobilienpreise.



Die wenigen Studien, die die konkrete Zusammensetzung und Hoéhe der Nebenkosten insgesamt beleuch-
ten, arbeiten meist mit festen Annahmen zur Kostenhéhe und unterscheiden weder nach Objekttypen noch
nach Kaufregionen. Dies erscheint vor allem in Bezug auf die Courtage problematisch, da es zu ihrer Hohe
keinerlei offiziellen Daten, sondern lediglich Aussagen der Makler(verbande) zu ,ortsiiblichen” Provisionen
gibt. Untersuchungen deuten jedoch darauf hin, dass diese Angaben haufig nicht den tatsachlich bezahlten
Kosten entsprechen und es, je nach Fallkonstellation, deutlich mehr Abweichungen gibt, als von den Maklern
kommuniziert wird.

Diese Untersuchungen gehen methodisch vor allem qualitativ vor. Eine Gegenuberstellung der als,,ortstblich”
bezeichneten mit tatsachlich am Markt bezahlten Provisionen anhand empirischer Datensatze fehlt bislang.
Unter anderem diese Liicke soll die vorliegende Studie schlieen, indem Datensatze mit von Kunden tatsach-
lich bezahlten Maklergebiihren quantitativ ausgewertet werden. Darliber hinaus wird anhand eines umfang-
reichen Datensatzes untersucht, wie sich die von Maklern inserierten Provisionen im Zeitverlauf entwickelt
haben und ob sich bereits in den Inseraten regionale Unterschiede zur Provisionshéhe finden lassen. Anhand
der inserierten Provisionen Gber mehrere Jahre Idsst sich zudem der Einfluss der Gesetzesdnderung 2020 zur
halftigen Teilung der Courtage analysieren.

Neben der Maklerprovision werden auch die weiteren Komponenten der Nebenkosten (Grunderwerbsteuer,
Notargebiihren sowie Gerichtskosten) detailliert analysiert und dargestellt. Dieses Vorgehen erméglicht es,
die Hohe und Zusammensetzung der Erwerbsnebenkosten wesentlich spezifischer darzustellen, als es in bis-
herigen Studien erfolgt ist. Ergdnzend zu den vorgestellten Untersuchungen aus der Literatur werden zudem
eigene Inzidenzanalysen durchgefiihrt. Hierbei werden zum einen die Auswirkungen einer Senkung der
Grunderwerbsteuer auf die Kaufpreise untersucht. Zum anderen wird anhand aktueller Daten von Kaufobjek-
ten untersucht, welchen Einfluss die Gesetzesanderung zur halftigen Teilung der Provision auf die Immobili-
enpreise hat. Damit geht die Studie Uber bisherige Analysen zu den Folgen der Gesetzeséanderung hinaus, in
denen die Entwicklung der Provisionshohe an sich dargestellt wurde.

2.4.3 Ratgeber im Internet

Ratgeber bzw. Ubersichten zu den wichtigsten Positionen der Nebenkosten - insbesondere Grunderwerb-
steuer, Notar- und Grundbuchgebiihren sowie Maklercourtage — werden von unterschiedlichen Institutionen
auf Online-Plattformen bereitgestellt. Hiufig handelt es sich um interaktive und niedrigschwellige Informa-
tionsangebote von Finanzierungsinstituten oder -vermittlern, die damit gleichzeitig auf ihre Angebote ver-
linken (und die von Nutzenden eingetragenen Eingaben analysieren) kénnen (vgl. Sparkasse o. J.; R+V 2017;
Folsche 2023). Auch wenn haufig nur Bandbreiten der jeweiligen Kosten angegeben werden, gibt es grund-
satzlich auch differenziertere Online-Tools mit Wahimdglichkeiten bei optionalen Leistungen (z.B. Notarinnen)
und der Hohe des Objektpreises und der benétigten Kreditsumme, die wiederum die Grundbuch-/Notar-
kosten sowie Finanzierungskosten beeinflussen kdnnen (vgl. VR Bank Rhein-Neckar eG o. J.). Bei den Kosten
fur Maklerdienstleistungen werden in der Regel nur pauschalierte Anteile an der Kaufsumme ohne weitere
Differenzierungen der damit verbundenen Dienstleistungen genannt. Zudem bleibt dabei haufig unklar, fiir
welche konkreten Leistungen Kaufende bzw. Verkaufende genau bezahlen.



3 Prozesse, Dienstleistungen und Kosten im Uberblick

Im Folgenden wird zunachst der zeitliche Ablauf einer ,typischen” privaten Immobilientransaktion darge-
stellt (vgl. Abschnitt 3.1). Dabei werden die einzelnen Prozesse, die damit verbundenen Dienstleistungen und
Kosten bzw. Geblihren betrachtet (vgl. Abschnitt 3.2) — auBerdem werden Mdglichkeiten fiir Verbraucher skiz-
ziert, Kosten bzw. Gebihren bei bestimmten Dienstleistungen zu reduzieren (vgl. Abschnitt 3.3).

AnschlieBend werden typische Konstellationen und deren Nebenkosten beschrieben (vgl. Abschnitt 3.4). Diffe-
renziertere Analysen hinsichtlich zeitlicher Entwicklungen einschlieB3lich der regionalen Unterschiede werden
fur die Grunderwerbsteuer in Kapitel 4 und fir die Beteiligung von Maklern sowie deren realisierte Courtagen
in Kapitel 5 aufgezeigt.

3.1 Zeitlicher Ablauf und Prozessschritte bei der Eigentumsiibertragung

Eine Immobilientransaktion, einschlieflich des juristischen Eigentumsiibergangs, beinhaltet eine Abfolge
von zahlreichen ineinandergreifenden Schritten, die von verschiedenen Akteuren initiiert, abgestimmt und
schlieBlich vollzogen werden mussen. Sie sind in Bezug auf private Transaktionen tGberwiegend standardisiert
und 16sen in diesem Prozess reale Kosten fiir die Kaufvertragsparteien durch die Mittler (Notarinnen, Grund-
buch, Finanzamt, Makler) aufgrund von Gebiihren, Steuern oder auch ggf. Provisionsanspriichen im Falle einer
Maklerbeteiligung aus. Nachfolgend werden die zentralen Schritte fiir ein Grundverstdndnis der Ablaufe und
der hiermit verbundenen Kosten fiir die Verbraucher skizziert. Der zeitliche Ablauf einer Immobilientrans-
aktion kann in drei Phasen unterteilt werden:

m Vorbereitungsphase (,vor dem Notartermin®), endet mit der Aufsetzung des Kaufvertrages.

m Kaufphasei.e.S. (,rund um den Notartermin®),
Beurkundung des Kaufvertrages und (bei Fremdfinanzierung), Bestellung einer Grundschuld durch die
kaufende Person.

m Abwicklungsphase (,nach dem Notartermin”), umfasst insbesondere die Lastenfreistellung als Vorausset-
zung zur Bezahlung des Kaufpreises. Endet mit dem Eintrag des neuen Eigentiimers ins Grundbuch.

Vorbereitungsphase

Vor Beginn der Eigentumsiibertragung steht die Suchphase an, in der Kaufende gezielt ein Objekt suchen bzw.
Verkaufende nach einer kaufenden Person fir ihr Objekt Ausschau halten. Haben Kaufende und Verkaufende
zueinandergefunden, wird in der Regel das entsprechende Objekt besichtigt, ggf. von einem Gutachter in
Augenschein genommen und der Kaufpreis ausgehandelt. Nicht zwingend, aber faktisch in etwa der Hélfte
aller Transaktionen ist ein Makler am Transaktionsprozess beteiligt. Je nach Auftraggeber und Ausgestaltung
des Maklervertrages kann es unter anderem zu dessen Aufgaben gehoren, durch Wertermittlung der Immo-
bilie bei der Kaufpreisfindung zu beraten sowie notwendige Unterlagen einzuholen (u.a. Grundriss, Energie-
ausweis; siehe auch Abschnitt 3.2.2).

' Dies wurde sowohl bei Telefonanrufen unter Nennung einer Verkaufsabsicht bei Maklern als auch in Experteninterviews genannt.
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Abbildung 5

Zeitlicher Ablauf der Transaktion (ohne Verwalter, Bank und Gutachter)

A: Kaufer sucht Objekt
B: Verkaufer sucht Kaufer fiir sein Objekt
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Parallel zur Aushandlung des Kaufpreises muss die Finanzierung gesichert werden. Dazu werden in der
Regel entsprechende Kreditangebote von Banken eingeholt, verglichen und verhandelt. Im weiteren Sinne
konnen der Aufwand fiir die Suche sowie die Kosten der Finanzierung ebenfalls den Nebenkosten zugerech-
net werden - allerdings werden diese Aspekte im vorliegenden Forschungsprojekt nicht weiter detailliert.
Sobald Finanzierung, Kaufpreis und alle anderen relevanten Details feststehen (z.B. Aufteilung Nebenkosten
zwischen kaufender und verkaufender Person), erfolgt die obligatorische Auswahl einer Notarin fiir die Auf-
setzung des Kaufvertrages. Bei privaten Immobilientransfers schldgt typischerweise die kaufende Person die
Notarin vor (vgl. Stiftung Warentest 2018). Akzeptiert die verkaufende Person den Vorschlag, miissen beide
Parteien die Notarin offiziell beauftragen und Angaben zu ihrer Person machen. Dies geschieht in der Regel
Uber Online-Formulare oder per Mail.

AnschlieBend wird in der Regel ein Vorgesprach zwischen beiden Parteien und der Notarin vereinbart (dies
findet jedoch nicht immer in Prasenz statt, sondern kann auch per Mailverkehr oder Telefon erfolgen). Im Vor-
feld des Gesprachs sieht die Notarin zunéchst das Grundbuch ein, um zu priifen, ob und inwiefern das Objekt
belastet ist (etwa durch eine Grundschuld oder Grunddienstbarkeiten). Ziel des Gesprachs ist es, zu klaren, wie
der Kaufvertrag ausgestaltet sein soll, da dieser festlegt, welche Voraussetzungen erfiillt sein miissen, bevor
der Eigentliimerwechsel stattfindet. Hierfiir nimmt die Notarin zunachst alle notwendigen Daten beider Par-
teien auf, erkundigt sich nach dem vereinbarten Kaufpreis und bespricht, welche Belastungen vor dem Eigen-
timerwechsel aus dem Grundbuch geldscht und welche neu eingetragen werden sollen.

In diesem Zusammenhang erkundigt sich die Notarin bei der kaufenden Person, ob diese den Kaufpreis mit-
hilfe eines Kredits finanziert. Hinsichtlich der Makler haben die Notarinnen laut Akteurs-Befragung in der
Mehrheit der Falle Kenntnis tGiber deren Mitwirkung. Bei ca. der Halfte der befragten Notarinnen ist in mehr als
75 % der Falle bekannt, ob ein Makler am Transaktionsprozess beteiligt ist, bei weiteren 15% der Notarinnen
liegt der Kenntnisstand bei 50-75 % der Falle (vgl. Tabelle 4, Frage a). In dieser Befragung gaben die Notarin-
nen zudem an, dass, wenn sie Kenntnis von der Mitwirkung eines Maklers haben, in 7 von 10 Fallen oft bzw.
immer eine entsprechende Klausel tiber dessen Mitwirkung im Kaufvertrag aufgenommen wird (vgl. Tabelle 4,
Frage b). Zudem gaben die Notarinnen an, dass die Form der Klausel stets deklaratorisch ist, also keine eigene
Rechtspflicht begriindet (vgl. Tabelle 4, Frage c).2 Dies dient vor allem dazu, die Courtage als einen Bestand-
teil des Kaufprozesses zu Informations- und Dokumentationszwecken festzuhalten (vgl. Bundesnotarkammer
2020), was auch Notarinnen in Expertengesprachen als Hauptgrund fir die Aufnahme einer solchen Klausel
genannt haben.

2 An der Befragung nahmen insgesamt 42 Notare teil, die fiir rund 6.300 beurkundete Kaufvertrage innerhalb der letzten zwoIf Monate
stehen.



Tabelle 4
Akteursbefragung der Notarinnen

a) Maklerbeteiligung: Wie oft in etwa erhalten Sie Kenntnis, ob ein Makler an der Transaktion beteiligt ist?

<25% der Fille 25-50% der Falle 50-75% der Falle > 75% der Falle

stadtisch 16% 23% 12% 49%
landlich 25% 0% 50% 25%
insgesamt 17 % 20% 15% 48%

b) Maklerklauseln: In den Féllen, in denen Sie von einer Maklerbeteiligung Kenntnis haben: Wie oft werden
Klauseln zur Beteiligung eines Maklers in den Kaufvertrag aufgenommen?

Nie Sehrselten Teilweise oft Immer WeiB3 Nicht Summe
stadtisch 1% 12% 12% 60% 11 % 4% 100%
landlich 0% 0% 0% 100% 0% 0% 100%
insgesamt 1% 13% 11% 61% 10% 4% 100 %

d) Hat sich an der Haufigkeit der Transaktionen
mit Makler durch die gesetzliche Neuregelung
zur hélftigen Provisionsteilung (2020) unmittel-

¢) Wenn es Klauseln gibt, welche Form hatten sie bar bzw. derzeit etwas gedndert? Hier: Anteil
in den letzten 12 Monaten typischerweise? ,Nein”

Deklaratorisch Unmittelbar danach  Derzeit
stadtisch 100% stadtisch 87 % 89%
landlich 100 % landlich 100 % 100 %
insgesamt 100 % insgesamt 88% 90 %

e) Wodurch erfahren Sie typischerweise, ob ein Makler dabei ist?

Parteien erwahnen es Makler bei Klausel im
im Vorgespriach Beurkundung dabei Kaufvertrag
stadtisch 46 % 87 % 54%
landlich 75% 100% 100 %
insgesamt 47 % 86 % 57%

f) Falls ein Makler dabei ist, auf wessen Initiative werden Sie typischerweise mit der Beurkundung beauftragt?

eher Makler teils, teils eher K oder VK
stadtisch 70% 21% 10%
landlich 75% 0% 25%
insgesamt 71% 18% 11%

Quelle: eigene Befragung von Notarinnen



Als weiteren wichtigen Schritt holt die Notarin in dieser Phase eine Finanzierungsvollmacht der verkaufenden
Person fiir die kaufende Person ein. Damit wird sichergestellt, dass die kaufende Person eine Grundschuld fiir
die Immobilie eintragen lassen kann, noch bevor sie ihm gehort.

Sind diese Fragen geklart, setzt die Notarin einen Vertragsentwurf auf. Per Gesetz ist sie verpflichtet, den
Entwurf beiden Parteien mindestens 14 Tage vor dem Beurkundungstermin zukommen zu lassen, um ihnen
genug Zeit zur Einsicht und Vorbereitung moglicher Nachfragen zu geben (vgl. § 17 BeurkG).

Kaufphase (i.e. S.)

Zu Beginn der Kaufphase steht der Beurkundungstermin, bei dem die Notarin den Kaufvertrag in Anwesenheit
aller Parteien (und ggf. des Maklers) im Wortlaut vorliest, erlautert, Gber die rechtliche Tragweite des Geschafts
belehrt und Fragen beantwortet. Sind alle Punkte geklart und eventuell noch erforderliche Anpassungen des
Vertragstexts von der Notarin vorgenommen, wird der Vertrag von den Parteien und der Notarin unterschrie-
ben. Sofern der Kaufpreis (teilweise) fremdfinanziert wird, bestellt die Notarin zudem regelméfig noch eine
Grundschuld fiir den Finanzierungsglaubiger der kaufenden Person (meist ein Kreditinstitut). Dies geschieht in
einer gesonderten Urkunde. Unmittelbar danach stellen die Notarin und ein ggf. beteiligter Makler ihre Kosten
in Rechnung.

Abwicklungsphase - Vollzug des Kaufvertrags

Auf Basis des beurkundeten Kaufvertrags beginnt die Notarin in der Abwicklungsphase damit, die Vorausset-
zungen dafiir zu schaffen, dass die kaufende Person das Eigentum am Vertragsobjekt so erwerben kann, wie
beabsichtigt. Erst wenn alle hierfiir im Kaufvertrag vereinbarten Voraussetzungen vorliegen, muss die kau-
fende Person den vereinbarten Kaufpreis zahlen.

Zu diesen sogenannten Falligkeitsvoraussetzungen gehort in aller Regel die Eintragung einer Eigentumsvor-
merkung im Grundbuch. Diese dient der Absicherung der kaufenden Person, da sie unter anderem sicher-
stellt, dass die Immobilie bis zur finalen Abwicklung des Kaufvorgangs an niemand anderen verkauft werden
kann (vgl. Schulz o. J.). Die Vormerkung wird regelmaBig wieder geldscht, sobald die kaufende Person als
neuer Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist. Wurde im Nachgang zur Beurkundung des Kaufvertrags
von der kaufenden Person noch eine Grundschuld fiir ihren Finanzierungsgldaubiger bestellt, beantragt die
Notarin gleichzeitig mit der Eintragung der Eigentumsvormerkung auch die Eintragung dieser Grundschuld.
Die Kosten fiir die Eintragung der Eigentumsvormerkung und - bei Fremdfinanzierung des Kaufpreises — der
Grundschuld fiir den Finanzierungsglaubiger stellt das Grundbuchamt der kaufenden Person in Rechnung
(1. Rechnung Grundbuchamt).

Zu den Falligkeitsvoraussetzungen gehort haufig auch die Sicherstellung der sogenannten Lastenfreistellung
des Vertragsobjekts. Damit ist gemeint, dass die im Grundbuch am Vertragsobjekt eingetragenen Rechte
zugunsten Dritter, die die kaufende Person nicht Gbernehmen will, geléscht werden. Rechte zugunsten Dritter
werden in Abteilung Il und lll des Grundbuchs als Belastungen des Vertragsobjekts eingetragen. lhre Eintra-
gung bewirkt, dass der jeweilige Eigentiimer des Grundstticks fiir ihre Erfillung verantwortlich ist. Diejenigen
Belastungen, die den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes mindern und/oder fiir die die kaufende Person
nicht haften will, werden regelméflig in Abwicklung des Kaufvertrags gel6scht.

Haufigster Fall fiir nicht ibernommene Belastungen sind in Abteilung lll des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, die die verkaufende Person einst zugunsten ihrer Finanzierungsglaubiger bestellt hat. Diese Grund-
schulden werden nicht automatisch im Grundbuch geldscht, wenn die zugrundeliegenden Kredite getilgt sind.
In vielen Fallen ist jedoch noch ein Teil der durch die Grundschulden abgesicherten Forderungen offen. Um
diese zu l6schen, schickt die Notarin nach Beurkundung des Kaufvertrags eine Kopie davon an den Glaubiger
der verkaufenden Person (meist ein Kreditinstitut) und beantragt die Erteilung einer Loschungsbewilligung



in grundbuchtauglicher Form fiir die Grundschuld. Der Glaubiger schickt diese Bewilligung daraufhin an die
Notarin. Hat die verkaufende Person ihre Schulden bereits vollstandig bezahlt, erhélt die Notarin die Bewilli-
gung ohne weitere Auflagen. Sind noch Forderungen offen, erhilt sie diese ,zu treuen Handen’, d. h. verbun-
den mit dem Auftrag, die Grundschuld erst dann beim Grundbuchamt I6schen zu lassen, wenn die verbliebe-
nen Forderungen mit einem entsprechenden Teil des Kaufpreises getilgt wurden.

Nach demselben Prinzip kiimmert sich die Notarin um die Loschung bestehender Rechte in Abteilung Il des
Grundbuchs. Hierbei handelt es sich zum Beispiel um Wohn- oder NieBbrauchrechte, etwa von Verwandten
der verkaufenden Person. Auch dafiir schickt die Notarin zundchst eine Kopie des Kaufvertrags an die Begiins-
tigten und bittet um eine entsprechende Loschungsbewilligung. Nicht wertmindernde Rechte in Abteilung Il,
wie Wege- oder Leitungsrechte, werden dagegen in der Regel nicht geldscht, insbesondere wenn die jeweilige
berechtigte Person weiter auf sie angewiesen ist. Bei in Abteilung Il eingetragenen Vorkaufsrechten holt die
Notarin eine Verzichtserklarung des Vorkaufsberechtigten auf Ausiibung des Vorkaufsrechts ein. Gleiches gilt
fur nicht im Grundbuch eingetragene, aber gesetzlich vorgesehene Vorkaufsrechte (etwa fiir das Vorkaufsrecht
der Gemeinden nach dem Baugesetzbuch).

Beim Kauf von Eigentumswohnungen kiimmert sich die Notarin dariiber hinaus um die Verwalterzustimmung,
falls diese erforderlich sein sollte. In diesem Fall ist das in der Teilungserklarung oder per Beschluss der Eigen-
timerversammlung geregelt.

Eine weitere wichtige Voraussetzung, nicht fiir die Félligkeit des Kaufpreises, sondern fiir die Eigentumsum-
schreibung, betrifft die Zahlung der Grunderwerbsteuer. Hierfiir schickt die Notarin eine VerduBerungsanzeige
sowie eine Kopie des Kaufvertrags an das Finanzamt. Daraufhin schickt das Finanzamt der kaufenden Person,
die Ublicherweise im Kaufvertrag als Steuerschuldner festgelegt wird, den Steuerbescheid sowie die entspre-
chende Zahlungsaufforderung (vgl. McMakler o. J.). Die kaufende Person hat anschlielend einen Monat Zeit
zur Zahlung der Steuer (vgl. § 15 GrESt). Diese Frist gilt unabhéngig davon, ob der Kaufpreis bereits fallig ist.
Sobald die kaufende Person die Grunderwerbsteuer bezahlt hat, schickt das Finanzamt eine Unbedenklich-
keitsbescheinigung an die Notarin. Diese legt die Bescheinigung dem Grundbuchamt vor, damit das Eigentum
umgeschrieben werden kann.

Sobald alle Falligkeitsvoraussetzungen vorliegen (Eintragung der Eigentumsvormerkung, Lastenfreistellungs-
unterlagen, Verzichtserklarungen, Verwalterzustimmung bei ETW; vgl. Abschnitt 3.2.5), schickt die Notarin der
kaufenden Person eine Aufforderung zur Zahlung des Kaufpreises - die Kaufpreisfalligkeitsmitteilung. Wenn
ein Teil des Kaufpreises zur Lastenfreistellung an Glaubiger der verkaufenden Person zu bezahlen ist, teilt die
Notarin auch diese Tatsache der kaufenden Person mit. Die verkaufende Person erhilt eine Abschrift der Mit-
teilung. Zur Zahlung ist der kaufenden Person eine im Kaufvertrag vereinbarte Frist ab dem Zeitpunkt des
Zugangs der Mitteilung gesetzt (in der Regel 10-14 Tage). Nachdem der Eingang des Kaufpreises von der
verkaufenden Person — und bei offenen Schulden der verkaufenden Person auch vom Glaubiger - bestétigt
wurde, beantragt die Notarin unter Vorlage aller notwendigen Unterlagen (insb. auch der Unbedenklichkeits-
bescheinigung des Finanzamtes) beim Grundbuchamt die L6schung der Eigentumsvormerkung und eventu-
eller nicht ibernommener Rechte sowie die Eigentumsumschreibung.

Im Anschluss werden der kaufenden Person die Kosten fiir die Loschung der Eigentumsvormerkung und die
Eigentumsumschreibung vom Grundbuchamt in Rechnung gestellt (2. Rechnung Grundbuchamt); je nach
Leistungsumfang und Arbeitsweise des Grundbuchamtes kann es auch weitere Rechnungen geben (vgl.
Abschnitt 3.2.4). Die Kosten der Loschung von Belastungen tragt tiblicherweise die verkaufende Person, sodass
auch diese in diesem Fall eine Rechnung vom Grundbuchamt erhalt.

Die Abwicklungsphase endet, indem die Notarin den Parteien entweder die Eintragungsbenachrichtigung des
Grundbuchamtes oder einen vollstdndigen Grundbuchauszug zusendet und sie somit {iber den Eigentums-
Ubergang informiert.



3.2 Komponenten der Nebenkosten und deren inhaltlich-qualitative Analyse

Im Rahmen dieser Untersuchung werden fiinf zentrale Komponenten der Erwerbsnebenkosten - sortiert nach
ihrer typischen Hohe - detailliert betrachtet: Die Grunderwerbsteuer, die Kosten bzw. Preise fiir Maklerdienst-
leistungen, die Notargebiihren, die Gerichtskosten sowie die Kosten einer Verwalterzustimmung bei Woh-
nungseigentiimergemeinschaften (WEG). Weitere Kosten fiir Finanzierung, Gutachter, Inserate oder Kosten
fur Aufraum-, (einfachen) Renovierungs- oder Sicherungsarbeiten oder auch weitere Aufwendungen fiir die
Suche werden hier, insbesondere wegen ihrer Heterogenitat, nicht gesondert untersucht.

3.2.1 Grunderwerbsteuer
Allgemeine Informationen

Erwerbsvorgédnge von inldndischen Immobilien unterliegen grundsatzlich der Grunderwerbsteuer. Ausge-
nommen davon sind Verkaufe unter gradlinigen Verwandten, Schenkungen oder Erbschaften. Ebenso bleiben
sogenannte ,share deals” unter bestimmten Umstdanden grunderwerbsteuerfrei, d. h. beim Verkauf von Gesell-
schaftsanteilen, bei dem das immobilienhaltende Unternehmen als solches und nicht die einzelne Immobilie
bis zu maximal unter 90 % Anteilen an die kaufende Person libergeht.? Diese Félle sind aber fiir diese Untersu-
chung der Eigentumsiibergange an Privatpersonen nicht von direkter Relevanz.*

Die Zahlung der Grunderwerbsteuer stellt zudem eine Voraussetzung fiir den Eintrag im Grundbuch dar, der
wiederum eine Voraussetzung fiir den juristischen Eigentumsiibergang einer Immobilie ist (vgl. dazu auch
Abschnitt 3.1). Hierzu dient die sogenannte ,Unbedenklichkeitsbescheinigung” des Finanzamtes, die nach
Bezahlung der Steuerschuld erteilt wird. So gesehen ist die Grunderwerbsteuer eine,,Umsatzsteuer fiir Grund-
stiicke” (vgl. § 15 GrESt; Scherf 2021). Entsprechend sind Umsétze, die unter das Grunderwerbsteuergesetz
fallen, nicht umsatzsteuerpflichtig (vgl. § 4 UStG). Die Grunderwerbsteuer wird Ublicherweise von der kaufen-
den Person bezahlt. Hierliber informiert die Notarin beide Parteien im Vorfeld der Beurkundung und hélt es im
Kaufvertrag explizit fest.

Leistungen

Eine explizite Gegenleistung gibt es bei der Grunderwerbsteuer als Verkehrssteuer nicht. lhre Zahlung stellt
jedoch eine wichtige Voraussetzung dafiir dar, dass der Eigentiimerwechsel im Grundbuch vermerkt und voll-
zogen werden kann. Wie in Abschnitt 3.1 bereits skizziert, wird die Steuer féllig, nachdem die Notarin nach
Beurkundung des Kaufvertrages das zustandige Finanzamt informiert (VerauBerungsanzeige) und ihm eine
beglaubigte Kopie des Kaufvertrages zukommen lasst. Auf Basis dieser Informationen wendet sich das Finanz-
amt daraufhin an den Steuerschuldner und ldsst ihm einen Steuerbescheid mit einer Zahlungsaufforderung
zukommen. Per Gesetz sind zundchst die kaufende und die verkaufende Person gleichermaf3en Steuerschuld-
ner, in aller Regel wird aber vertraglich die kaufende Person als Schuldner vereinbart. Der Schuldner hat einen
Monat ab Bekanntgabe des Steuerbescheids Zeit zur Zahlung der Steuer (vgl. Finanzverwaltung NRW o. J.).
Die Rechtswirksamkeit entsteht mit der Beurkundung des Kaufvertrags. Nach Zahlung der Summe schickt das
Finanzamt eine Unbedenklichkeitsbescheinigung an die Notarin, die sie zusammen mit weiteren Unterlagen
beim Grundbuchamt einreicht, damit die kaufende Person dort als neuer Eigentimer eingetragen werden
kann.

3 Das heif3t fir Kapitalgesellschaften gilt eine prozentuale Obergrenze von unter 90 % der Gesellschafteranteile, die nicht als grund-
erwerbsteuerpflichtiger Erwerbsvorgang gewertet werden (Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) § 1, (2a und 2b)) — und sofern sich die
Anteile nicht innerhalb von 10 Jahren auf tiber 90 % erhohen.

4 Indirekt kdnnen in manchen Mérkten per Share-Deal gehandelte Immobilien durchaus die Immobilienmaérkte und damit auch das
Niveau der Nebenkosten beeinflussen, am offensichtlichsten durch die Erweiterung der Angebotsseite mittels umgewandelter Woh-
nungen nach WoEigG (,Einzelprivatisierung”), die nicht selten aus groBeren Transaktionen per Share-Deal stammen.



Kosten

Die Hohe der Grunderwerbsteuersdtze kann seit 2006 von den Bundeslandern festgelegt werden. Stand
1.1.2023 liegt die Spanne zwischen 3,5 % des Kaufpreises in Bayern und 6,5 % in Brandenburg, Nordrhein-West-
falen, Saarland, Schleswig-Holstein und Thiiringen (zu den Unterschieden auf Landerebene vgl. Abschnitt 4.1,
zur zeitlichen Entwicklung der Steuersatze vgl. Abschnitt 4.2, zur Inzidenz vgl. Abschnitt 4.4.1). Im Rahmen der
Erwerbsnebenkosten stellt die Grunderwerbsteuer in Bezug auf ihre Hohe einen zentralen Kostenblock fiir die
Vertragsparteien bzw. die kaufende Person dar. Insbesondere in den Bundeslandern mit héheren Satzen und
bei Transaktionen ohne kostenpflichtige Maklerbeteiligung ist sie der dominierende Nebenkostenfaktor.

Ausblick

Laut Koalitionsvertrag der Ampelregierung von 2021 sollen kiinftig Ausnahmeregelungen gesetzlich ermég-
licht werden (z.B. Freibetrdge fiir Ersterwerbende). Eine konkrete Umsetzung und Ausgestaltung wiirde dann
Uber die Bundeslander erfolgen (vgl. dazu auch Abschnitt 4.3).

3.2.2 Maklerprovision

Nur in knapp der Halfte aller Wohnimmobilientransaktionen fallen kostenpflichtige Leistungen eines Maklers
an (vgl. Abschnitt 5.2). Ein GroBteil dieser Objekte wird von Maklern inseriert. Daher ist der Anteil der Makler bei
den o&ffentlich inserierten Angeboten hoher als im Marktdurchschnitt (49 % gegeniber 36 %; vgl. Tabelle 17).
Objekte ohne Makler finden ihre Kaufenden dagegen haufiger durch Mundpropaganda oder spezielle Inter-
netforen fur Verkaufe ohne Makler (z.B. ohne-makler.net).

Die Beteiligung eines Maklers am Erwerbsprozess ist im Unterschied zu den Komponenten Grunderwerb-
steuer, Notargebiihren sowie Gerichtskosten nicht verpflichtend (vgl. Abschnitt 3.1). Die Maklertatigkeit ist
aullerdem insgesamt sehr wenig reguliert. Dies betrifft zum einen die Berufszulassung und zum anderen die
von Maklern erbrachten Leistungen, einschlie3lich der fiir die beiden Vertragspartner anfallenden Kosten (vgl.
Diskussion in Abschnitt 2.4.1).

Mangelnde Transparenz

Die sehr geringe Regulierungsdichte bei den Maklern duBert sich in einer geringen Markttransparenz fiir die
Kunden, aber auch fiir Marktbeobachter. Dies zeigt sich bereits daran, dass es im Gegensatz z.B. zu Versiche-
rungs- oder Finanzanlagenvermittlern aufgrund fehlender Registrierungspflicht kein offizielles Verzeichnis von
Immobilienvermittlern gibt. Dadurch ist nicht bekannt, wie viele Immobilienmakler bundesweit tatig sind (vgl.
Regiomanager 2016). Zudem sind die Voraussetzungen, um in Deutschland als Makler arbeiten zu diirfen,
vergleichsweise gering. Die erforderliche behérdliche Erlaubnis nach Gewerbeordnung (§ 34c Abs. 2 S. 1) wird
selten verweigert. Die wenigen Fille betreffen jedoch nicht die Qualifikation des Antragstellenden, sondern
eher, dass er keinen Nachweis der Zuverlassigkeit erbringen kann (er darf etwa in jiingerer Vergangenheit nicht
fur bestimmte Delikte rechtskraftig verurteilt worden sein) oder in ,ungeordneten Vermdgensverhaltnissen
lebt” Ist die Erlaubnis erteilt, besteht zwar eine Weiterbildungspflicht im Umfang von 20 Stunden innerhalb
von drei Kalenderjahren. Ein ,echter” Sachkundenachweis ist hingegen kein Kriterium fiir die Erteilung der
behordlichen Erlaubnis — auch deshalb soll laut Koalitionsvertrag der Bundesregierung von 2021 im Laufe der
aktuellen Legislaturperiode ein Nachweis eingefiihrt werden (vgl. Bergische IHK o. J.; SPD/Griinen/FDP 2021).

Als eine Folge dieser geringen Regulierungsdichte ist die Struktur der am Markt tatigen Makler sehr hetero-
gen. So gibt es Maklerketten, die mit hohem Spezialisierungsgrad bundesweit mit vielen Niederlassungen
tatig sind. Auf der anderen Seite gibt es eine Vielzahl von Personen, die ,quasi ohne jede Berufserfahrung und
grof3en Aufwand” als Makler arbeiten, sogenannte,Kiichenmakler” (vgl. Vogel 2018). Zudem beschéftigen eine
Reihe von Kreditinstituten eigene Immobilienmakler, etwa die LBs. Im Zuge der Digitalisierung haben sich im



letzten Jahrzehnt zudem Maklerbiiros etabliert, die einen GroBteil ihrer Arbeit standardisiert online erledigen
und den personlichen Kundenkontakt vor Ort Giber angestellte Makler erledigen (siehe ,Hybrid-Makler” weiter
unten in diesem Abschnitt).

In der Regel ist die verkaufende Person Auftraggeber des Maklers. Das bedeutet, dass Kaufende in diesem Fall
die Maklerbeteiligung und die damit verbundenen Kosten (,Auenprovision”) hinnehmen missen. Zudem
gibt es im Gegensatz zur Vermittlung von Mietwohnraum keine spezifischen gesetzlichen Regelungen zur
Hohe der Maklerprovision, sondern lediglich festgeschriebene rechtliche Rahmenbedingungen, die bei Fest-
legung der Hohe beachtet werden missen (beispielsweise keine ,sittenwidrige” Hohe). Daneben gibt es
bestimmte Konstellationen, in denen keine Provision erhoben werden darf (vgl. § 653 BGB; § 195 BGB; Blan-
kenstein o. J. b; Becker 2022). Dies ist etwa dann der Fall, wenn der Makler gleichzeitig Eigentiimer des zum
Verkauf stehenden Objekts ist (vgl. Berliner Morgenpost 2005). Gleiches gilt bei einer sogenannten ,echten
Verflechtung” zwischen dem Makler und dem Hauptgeschift (dem Immobilientransfer). In diesem Fall darf der
Makler ebenfalls keine Provision verlangen.®

Hybride Makler

Im Zuge der Digitalisierung sind im Laufe des letzten Jahrzehnts verstarkt digitale, sogenannte Hybridmakler,
am Markt erschienen. Bekannte Beispiele sind etwa das 2014 gegriindete Unternehmen Homeday sowie das
2015 gegriindete McMakler. Diese Unternehmen zeichnen sich durch ein zweigleisiges Geschaftsmodell aus.
Dabei werden zum einen so viele Tatigkeiten wie mdglich standardisiert und online abgewickelt, etwa das
Erstellen von Exposés oder die Einwertung von Immobilien. Zum anderen besteht persénlicher Kontakt zum
Kunden durch vor Ort ansdssige Makler, die unter der Regie des hybriden Maklerunternehmens tatig sind und
etwa Besichtigungen durchfiihren. Ziel dieses Geschaftsmodells ist es, sehr viel mehr Objektvermittlungen
parallel durchfiihren zu kénnen als klassische Makler und durch die Digitalisierung vieler Prozesse die Kosten
zu reduzieren. Entsprechend setzen die Unternehmen darauf, durch groBangelegtes Marketing moglichst
viele Kunden zu gewinnen (vgl. Boutonnet 2022). Hinsichtlich der vermittelten Objekttypen liegt der Schwer-
punkt hybrider Makler vor allem auf ETW.

Der Marktanteil hybrider Makler ist insbesondere im Zeitraum bis 2020 angestiegen. Dies diirfte vor allem darin
begriindet sein, dass hybride Makler vor der Gesetzesanderung 2020 in Verbindung mit dem oben genannten
intensiven Marketing haufig mit einer sehr geringen oder sogar gar keiner Provision fiir Verkaufende gewor-
ben haben. Die Provision fiir Kaufende hingegen war in diesem Zeitraum leicht hoher als die klassischer Makler
(vgl. Abbildung 6; Diez 2021). Seit Inkrafttreten der Gesetzesénderung sowie infolge des aktuell verdnderten
Marktumfeldes sind hybride Makler jedoch verstarkt dazu Gibergegangen, durch geringere Kauferprovisionen
als die als ,ortstiblich” deklarierten Satze Kunden zu gewinnen (vgl. Fabricius 2021).

Dariiber hinaus drangen aktuell verstarkt auslandische hybride Konkurrenten auf den deutschen Markt, die
ebenfalls auf sehr geringe Provisionssdtze und verstdrkt digitalisierte Prozesse setzen. Ein Beispiel ist das
Schweizer Unternehmen Neho, das mit einer Kauferprovision von 1,75% wirbt (vgl. Dietz 2023) und dabei
sehr stark auf digitale Prozesse setzt. Ob dieser ,Kampfpreis” dauerhaft und auch in der aktuell schwierigeren
Vermarktungslage kostendeckend aufrechterhalten werden kann, muss sich allerdings erst noch zeigen. Das
aus den USA stammende Maklerunternehmen Keller Williams expandiert aktuell ebenfalls nach Deutschland,
zundchst bevorzugt in die A-Stadte. Das Franchiseunternehmen bietet den angeschlossenen Maklern vielerlei
optionale Dienstleistungen nach dem ,Baukastenprinzip” an und setzt damit — auch mithilfe der Digitalisie-
rung - eher auf einen Qualitats- als auf einen Preiswettbewerb mit der Konkurrenz.

> Eine solche Verflechtung liegt unter anderem dann vor, wenn der Makler rechtlich, wirtschaftlich oder gesellschaftsrechtlich mit der
kaufenden oder verkaufenden Perso verbunden ist (vgl. Brennecke Rechtsanwalte 2017).



Leistungen

Im Gegensatz zu Notarinnen und dem Grundbuchamt gibt es fiir das Maklerwesen kein offizielles Leistungs-
verzeichnis, sondern lediglich eine eher allgemein gehaltene gesetzliche Unterscheidung. Zudem existieren
Angaben verschiedener Immobilienportale sowie von Maklern selbst (vgl. Engel & V6lkers o. J.; Kunert 2024),
die jedoch keinerlei Verbindlichkeit haben.

Per Gesetz wird zwischen zwei Arten von Maklertétigkeiten unterschieden, durch die der Makler einen Provisi-
onsanspruch erwirbt: Dem,Nachweis” und der,Vermittlung” (vgl. § 138 BauGB). Im erstgenannten Fall entsteht
der Provisionsanspruch des Maklers dadurch, dass er eine kaufende Person auf ein zum Verkauf stehendes
Objekt (etwa durch Ubermittlung der Adresse) oder eine verkaufende Person auf einen Interessenten (etwa
durch Ubermittlung der Kontaktdaten) hingewiesen und damit die Mdglichkeit eines Kaufvertragsabschlusses
geschaffen hat (vgl. Bundesgerichtshof 2008). Ein ,Vermittlungsmakler” muss dariiber hinaus weitere Pflichten
erfiillen, um einen Provisionsanspruch zu erwirken. Wie der Name bereits suggeriert, vermittelt der Makler
hier zwischen seinem Auftraggeber und der anderen Partei und erbringt Tatigkeiten, die auf ,Herbeiflihrung
der Abschlussbereitschaft des Vertragspartners” (IHK Berlin, o. J.) abzielen, etwa durch das explizite Bewerben
des Verkaufsobjekts (vgl. Lehmann 2009). In beiden Fallen muss jedoch die Maklertatigkeit ursachlich fir das
Zustandekommen des Kaufvertrages sein, damit ein Anspruch auf Provision entsteht. Welche Leistungen in
beiden Féllen - dem ,Nachweis einer Gelegenheit zu Vertragsabschluss” bzw. der genannten ,Herbeifiihrung
der Abschlussbereitschaft” — konkret erbracht werden missen, ist jedoch nicht geregelt.

Tabelle 5
Ergebnisse der eigenen Maklerbefragung

a) Welche Dienstleistungen erbringen Sie typischerweise, falls Kaufer Sie beauftragt?

Stadtisch Landlich Insgesamt
Nachweis Giber zum Verkauf stehendes Objekt 96 % 66 % 93%
Exposé des Objekts besorgen 90% 100 % 91%
Begleitung bei Besichtigungen 98% 100% 98%
Beratung bei Kaufvertragserstellung 100 % 100% 100 %
Sonstiges 55% 20% 52%

b) Welche Dienstleistungen erbringen Sie typischerweise, falls Verkaufer Sie beauftragt?

Stadtisch Landlich Insgesamt
Nachweis Uber einen Kaufinteressenten 99% 100% 99 %
Wertermittlung der Immobilie 92% 100 % 93%
Unterlagen besorgen und Exposé erstellen 99% 100% 99%
Besichtigungen organisieren und durchfiihren 99% 100 % 99%

Sonstiges 59% 78% 61%




) Wie viel Prozent aller von Ihnen vermittelten Objekte d) Wie viel Prozent der Kunden haben versucht,

werden offentlich inseriert? (z.B. Immoscout) Uber die Provision zu verhandeln?
Anteil Mittelwert
stadtisch 88% stadtisch 21%
landlich 92% landlich 22%
insgesamt 88% insgesamt 21%

e) Versuchen in der Regel eher Kdufer oder Verkaufer, Gber die Provision zu verhandeln?

Stadtisch Landlich Insgesamt
eher Verkaufer 42% 25% 40%
eher Kaufer 9% 41% 12%
etwa gleich 49% 34% 47 %
Summe 100 % 100% 100 %

Quelle: eigene Befragung von Maklern

Die Form der Tatigkeit (Nachweis oder Vermittlung) wird in der Regel im Maklervertrag festgelegt. Gespra-
che mit Fachleuten sowie Anrufe mit fiktiven Kaufs- bzw. Verkaufsabsichten bei Maklern zeigen, dass dabei
jedoch meist nur von einer,Nachweis- und/oder Vermittlungstatigkeit” die Rede ist. Welche Leistungen genau
erbracht werden, wird in der Regel nicht explizit festgehalten.® Zudem wurde bei den Anrufen deutlich, dass
Makler in der Regel von einem ,Gesamtleistungspaket” sprechen, das sie standardmaBig anbieten wirden.
Einzelleistungen, die die Kosten fiir den Auftraggeber reduzieren wiirden, seien in der Regel nicht vorgesehen,
jedoch,,in Einzelfallen moglich”. Zu dhnlichen Ergebnissen kommt auch Hagemann (2006: 10). Der Autor stellt
in diesem Zusammenhang heraus, dass es strukturierte Handhabungsmaéglichkeiten fiir Kunden bediirfe,
damit diese Klarheit beziiglich tatsdachlicher und moéglicher Maklerleistungen gewinnen kénnten (vgl. Hage-
mann 2006: 9). Auch Faller et al. (2006: 33) betonen die sehr geringe Regulierung von Maklerleistungen in
Deutschland (siehe auch Abschnitt 2.4.1).

Nach offentlicher Maklerdarstellung beinhalten ihre Leistungen fiir beauftragende Kaufende unter anderem?:

m Vorstellungen besprechen (Budget, bevorzugte Lage/Ausstattung etc.),

m Suche passender Immobilien und Nachweis eines Objektes (laut der Akteurs-Befragung erbringen Makler
diese Leistung bei rund 9 von 10 vermittelten Objekten; vgl. Tabelle 5, Frage a),

m Uberreichung Exposé (laut Akteurs-Befragung bei 9 von 10 vermittelten Objekten),

m Begleitung bei einer oder mehreren Besichtigungen (laut Akteurs-Befragung bei nahezu allen vermittelten
Objekten),

m Beratung bei der Kaufvertragserstellung (laut Akteurs-Befragung bei allen vermittelten Objekten, dazu
gehdrt meist auch ein gemeinsamer Notartermin: Die Akteurs-Befragung der Notarinnen deutet darauf hin,
dass bei fast neun von zehn Beurkundungen des Kaufvertrags der Makler anwesend ist; vgl. Tabelle 4e),

m Informationen liber wichtige Punkte zum Objekt (z. B. Schadstoffbelastung, Instandhaltung),

® Besorgung notwendiger Unterlagen (z.B. Energieausweis).

5 Im Internet verfligbare Muster-Maklervertrage bestatigen diesen Eindruck (vgl. IHK Minchen 2022).
7 Bei einigen Leistungen ist in Klammern angegeben, bei wie vielen der von Maklern vermittelten Objekte diese Leistung - teilweise
nach eigenen Angaben - erbracht wird (Quelle: furr diese Studie durchgefiihrte Akteurs-Befragung; siehe Abschnitte 2.3 und Ill).



Nach offentlicher Maklerdarstellung beinhalten ihre Leistungen fiir beauftragende Verkaufende unter anderem:

Vorbereitungsphase

m Wertermittlung der Immobilie (laut Akteurs-Befragung bei 9 von 10 vermittelten Objekten; vgl. Tabelle 5b),

m Unterlagen besorgen (Grundbucheintrdage, Lageplan, Energieausweis etc.) und Vermarktung liber Exposé
(Fotos, Beschreibungstext, online stellen) (laut Akteurs-Befragung bei nahezu allen vermittelten Objekten),

® Beratung (z.B. Sachverstandige besorgen, vertragliche Aspekte).

Verkaufsphase (i.e.S.)

®m Nachweis von Interessanten (laut Akteurs-Befragung bei allen vermittelten Objekten),

m Besichtigungen organisieren (laut Akteurs-Befragung bei allen vermittelten Objekten),

m Kaufvertrag in Abstimmung mit der Notarin aufsetzen und gemeinsamer Notartermin (die Akteurs-
Befragung der Notarinnen deutet daraufhin, dass sie in knapp 3 von 4 Fallen vom Makler beauftragt werden;
vgl. Tabelle 4f),

m Vertragsverhandlungen mit Interessenten fiihren und Bonitat priifen.

Abwicklungsphase
m Schlissellibergabe,
m Ansprechpartner fiir beide Parteien nach Abschluss.

Fur Verkaufende, die einen Makler beauftragen, ergeben sich drei verschiedene Auftragsarten: Allgemein-
auftrag, Alleinauftrag und qualifizierter Alleinauftrag. Beim Allgemeinauftrag kann die verkaufende Person
mehrere Makler beauftragen und auch selbst versuchen zu verkaufen (Provision nur, wenn Maklertatigkeit
kausal fiir den Verkauf ist). Beim Alleinauftrag wird nur ein Makler beauftragt, aber die verkaufende Person
kann versuchen, selbst zu verkaufen (Provision nur, wenn Maklertatigkeit kausal fiir das Zustandekommen des
Kaufvertrags ist). Beim qualifizierten Alleinauftrag wird die verkaufende Person nicht selbst tatig, die Provision
ist dem Makler bei erfolgreichem Abschluss also garantiert.

Kosten

Ebenso wie bei den Leistungen existiert auch fiir die Provisionen von Maklern keine vorgegebene Gebiihren-
oder Entgeltordnung.

Es gilt grundsatzlich die Provision, die zwischen den Vertragsparteien vereinbart wurde, solange dabei nicht
gegen allgemeine gesetzliche Grundsatze verstoBen wird (z.B. Sittenwidrigkeit entsprechend BGB & 195). In
der Regel bemisst sich die Hohe der Provision auf Grundlage eines vereinbarten Anteils an dem in der Trans-
aktion erzielten Kaufpreis (in Euro). Sehr selten wird auch eine Maklerpauschale (Makler-,Flatrate) vereinbart,
der Makler arbeitet dann ohne Provision, sondern fiir ein fixes Entgelt. Im Unterschied zum Provisionsmodell
muss der Kunde hier allerdings in der Regel den Festpreis auch dann bezahlen, wenn es zu keiner erfolgreichen
Vermittlung kommt (vgl. Stocker 2009).8 In Bezug auf die Aufteilung der Provision zwischen Kaufenden und
Verkaufenden gab es in der Vergangenheit lange regional unterschiedlich vorherrschende Gepflogenheiten.
Mancherorts zahlte nur die kaufende Person, anderswo war eine halftige Teilung Ublich, es gab aber auch
andere Teilungsschliissel (Hagemann 2006: 20). Der Ursprung dieser unterschiedlichen Gepflogenheiten, und
inwiefern sie tatsachlich das reale Marktgeschehen widerspiegelten, lasst sich jedoch nicht eindeutig feststel-
len.

8 Ein Beispiel furr ein solches Maklerunternehmen: Immo-for-less, (o. J.)



Falls der Makler und der Kunde keine Provisionshohe festgelegt haben, gilt per Gesetz die ,libliche” Provision
als vereinbart (vgl. § 632 BGB). Woran sich diese bemisst, ist gesetzlich wiederum nicht ausgefihrt. In der Praxis
dirfte sie sich vor allem durch einen Vergleich mit anderen Vergiitungen in derselben Region bemessen (vgl.
IHK Berlin o. J.). Die daraus abgeleiteten Provisionen werden von Makler(verbanden) haufig als ,ortsiiblich”
bezeichnet. Faller et al. (2006: 61) sprechen hierbei von ,einer Art Kartellbildung, bei denen Verbandsempfeh-
lungen durchaus wie Preisabsprachen wirken kénnen* Ahnlich duBert sich Hagemann, der von ,gewohnheits-
gemaBe(n) Forderungen” beziehungsweise ,eingelbte(r) Argumentation” spricht (vgl. Hagemann 2006: 8).
Dieses Prinzip der ,ortstiblichen” Héhe wurde in der Vergangenheit bereits von Gerichten herangezogen, um
Falle von ,Sittenwidrigkeit” zu begriinden (vgl. Haufe 2008).

In der Praxis scheint die tatsachlich bezahlte Provision jedoch regelmafig unterhalb der als ,ortsliblich”
bezeichneten Hohe zu liegen. So zeigen etwa Expertengesprdache sowie Anrufe mit fiktiven Kauf- bzw. Ver-
kaufsabsichten bei Maklern, dass die Provision unter anderem bei sehr hohen Objektpreisen sinkt oder auch,
wenn es sich um ein Anlageobjekt handelt. Auch Hagemann (2006) findet insbesondere im Rahmen seiner
empirischen Erhebungen deutliche Belege dafiir, dass die tatsachlich bezahlten Provisionen hdufig unterhalb
der als ,ortsliblich” bezeichneten Hohe liegen (siehe hierzu auch Abschnitt 2.4.1). Der Autor identifiziert als
Hauptgriinde, wie hoch die ,ortsiibliche” Provision in einer Region liegt - je héher, desto starker sank die tat-
sachlich bezahlte Provision — und wie diese zwischen kaufender und verkaufender Person aufgeteilt wird: Bei
hélftiger Teilung und Verhandlungsmacht der Verkaufenden sank die Provision stérker, als wenn nur Kaufende
die Provision zahlten (Hagemann 2006: 81 f). Darliber hinaus findet der Autor Hinweise, dass in Verbdanden
oder Netzwerken organisierte Makler eine hohere Provision verlangen als nicht organisierte.

Seit Dezember 2020 gilt beim Verkauf von Wohnungen und Einfamilienhausern an nicht gewerbliche Privat-
haushalte das Prinzip der hélftigen Kostenteilung der Maklerprovision (vgl. Kasten 2, Seite 41, und Auswirkun-
gen in Abschnitt 5.4.4). Nach Inkrafttreten der Gesetzesanderung zeigten erste Recherchen jedoch, dass die
Vorschrift durch Absprachen zwischen Makler und verkaufender Person teilweise umgangen wird, etwa durch
nachtragliche Riickerstattung der gezahlten Provision (vgl. Eckert 2022).

Die Provision ist im Regelfall mit Unterzeichnung des Kaufvertrages verdient. Die Falligkeit kann jedoch frei ver-
einbart werden. Die verkaufende Person hat ein Interesse (oder muss aus Liquiditdtsgriinden) auf den Eingang
des Kaufpreises zu warten. Die kaufende Person wiederum hat seit der Gesetzesanderung 2020 ein Interesse,
auf den Zahlungsnachweis der verkaufenden Person zu warten, sofern es sich um einen einseitigen Auftrag
der verkaufenden Person mit Abwdlzung handelt. Die genaue Falligkeit wird meist im Maklervertrag geregelt.

Zentrales Forschungsinteresse:,Geforderte” vs. ,tatsachlich bezahlte” Courtage

Die von Maklern bzw. in Inseraten als ,ortstiblich” deklarierte und geforderte Courtage liegt hdaufig héher als
die tatsachlich bezahlte. Dieser Sachverhalt wird in dieser Studie detailliert anhand empirischer Daten unter-
sucht (eine ausfiihrliche Darstellung hierzu findet sich in Abschnitt 5).

Im Ergebnis zeigt sich, dass die von Maklern in 6ffentlichen Inseraten typischerweise geforderten Provisio-
nen im bundesweiten Median zwar aktuell haufig bei 3,57 %.° Die weitergehenden, eigenen Analysen belegen
jedoch, dass die tatsachlich bezahlte Courtage nicht selten unterhalb der als ,ortstiblich” deklarierten Hohe
liegt (Tabelle 21). Als typischer Wert wére eher eine Provision von 3 % zu nennen (vgl. Abschnitt 5.4.1). Allerdings
unterliegen die Courtagen einer ganz erheblichen Streubreite (vgl. Abschnitt 5.4.2). Griinde fiir die Streuung

° Die hier genannten 3,57 % Bruttocourtage entsprechen 3% Nettocourtage, auf die beim aktuell giiltigen Umsatzsteuersatz von 19%
zusatzliche 0,57 Prozentpunkte Umsatzsteuer aufgeschlagen werden. In dlteren Untersuchungen wird, da sich die Ublicherweise
geforderte Nettocourtage von 3% nicht verdndert hat, z.B. von 3,48 % brutto berichtet - der 16 %-Steuersatz galt zwischen 1998 und
2006 sowie im zweiten Halbjahr 2020.
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sind in objekt-, segment-, personen- und marktspezifischen Besonderheiten zu finden (vgl. Abschnitt 5.4.3)
oder zwischenzeitlich auch in der Konkurrenz durch hybride Makler, die seit der Gesetzesanderung (vgl.
Kasten 2 bzw. Auswirkungen in Abschnitt 5.4.4) ihre Strategie angepasst haben und mittlerweile oft zu den
Preisbrechern zahlen (vgl. Abschnitt 5.4.4). Eher selten spielen jedoch erfolgreiche Nachverhandlungen durch
Verkaufende oder Kaufende eine Rolle (vgl. ebd.: 19 f, 148 f; Abschnitt 5.2).

Basierend auf diesen Ergebnissen unterscheiden wir im weiteren Verlauf der Studie die,geforderte” oder ,inse-
rierte” von der ,tatsachlich bezahlten” Courtage (vgl. auch Abschnitt 5).

Abbildung 6
Provision (Mittelwert) fiir hybride vs. klassische Makler, 2019 und 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Kasten 2: Gesetz iiber die Verteilung der Maklercourtage bei der Vermittlung von Kaufvertragen
liber Wohnungen und Einfamilienhauser

Kurzbezeichnung: Gesetzesanderung ,halftige Teilung der Maklercourtage”

Das Gesetz trat am 23. Dezember 2020 in Kraft (vgl. Bundesgesetzblatt 2020).

Ziel

Das Gesetz soll im Ergebnis private Kaufer von Wohnimmobilien von Nebenkosten entlasten, indem es

eine maximal hilftige Uberwilzung der Courtage auf eine Partei erlaubt, wenn der Makler nur von der
anderen Partei beauftragt wurde (vgl. Bundesregierung 2020).

Prozesse, Dienstleistungen und Kosten im Uberblick BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Zielgruppe

Die Regelung gilt nur flr private Verbrauchende und nur beim Kauf von ETW und EFH (inklusive Ein-
liegerwohnungen sowie Doppelhaushalften) (vgl. DAHLER & COMPANY 2020; immoverkauf24 2022)."°

Die Regelung gilt nicht fir MFHs, Zweifamilienhduser und unbebaute Grundstiicke sowie fir alle
gewerblichen Immobilienkdufe.

Maoglichkeiten zur Verteilung der Maklergebiihr
a) Doppelprovision

Verkaufer (VK) schliel3t Vertrag mit Makler und gestattet ihm, auch fiir potenziellen Kaufer (K) tatig zu
werden. Provision wird 50/50 aufgeteilt.

b) Einseitiger Auftrag mit Provisionsteilung

VK schlieBt Vertrag mit Makler. Makler arbeitet nur fiir VK. Max. 50 % der Provision darf auf K abgewalzt
werden. K muss erst zahlen, nachdem VK die eigene Zahlung nachgewiesen hat.

¢) Einseitiger Auftrag ohne Provisionsteilung (Innenprovision)
VK schlieBt Vertrag mit Makler. Makler arbeitet nur fiir VK, der die Provision allein zahlt.
d) Einseitiger Auftrag der kaufenden Person (AuBenprovision)

K beauftragt Makler mit Suche nach Objekt. Kommt Vertrag zustande, zahlt nur der K die Provision (vgl.
Stiftung Warentest 2020).

Weitere Inhalte der Gesetzesanderung

Wenn der Makler mit einer Partei unentgeltliche Tatigkeit vereinbart, darf er auch von der anderen kein
Geld nehmen. Der Maklervertrag muss in Textform vorliegen (z.B. E-Mail oder WhatsApp); miindlich
bzw. Handschlag reichen nicht.

Bisherige Einschatzungen und Reaktionen

Sowohl im Vorfeld als auch im Nachgang gaben Vertreter aus der Maklerbranche als auch Verbraucher-
schitzer Einschatzungen zur Notwendigkeit und Wirkungsweise der Gesetzesanderung ab.

Maklerbranche
®m Der Immobilienverband Deutschland (IVD) stellte fest, dass die sogenannte ,ortsiibliche” Courtage

bereits vor der Gesetzesanderung in 75% der Regionen zwischen VK & K geteilt (der Umfang wird
nicht genannt) wurde (vgl. IVD 2021).

0 Allerdings ist der Anwendungsbereich teilweise unklar, z. B. bei einem ZFH, das in ein EFH umgebaut werden soll: wer sollte den
Umbau tberprifen (vgl. Goddecke Rechtsanwalte 2021)?



m Der Ring Deutscher Makler unterstiitzt die Verfassungsbeschwerde einer Maklerin aus Berlin gegen
die Gesetzesanderung (vgl. Diez 2022).

m |In Expertengesprachen mit Maklern wird insbesondere bemangelt, dass der Verkdufer — anders als
der Kaufer — den Makler (aus Liquiditatsgriinden) erst nach Erhalt des Kaufpreises bezahlen kann
oder will. Damit muss der Makler in Féllen, in denen der Kaufer seinen Anteil erst bezahlt, nachdem
der Verkdufer seine Zahlung nachgewiesen hat also langer als bisher auf sein Geld warten (vgl. Kip-
pes o. J.: 14). Nach Maklerangaben kdnnen sich dies insbesondere kleine Makler (zuweilen) nicht
leisten.

m Beifingierten Anrufen bei Maklern aus Verkaufersicht schlugen die Makler haufig vor, die Verkaufer-
provision einfach auf den Kaufpreis aufzuschlagen. Ob das aber wirklich moglich und der Fall
ist, kann der Verkaufer nicht prifen (dies wird im Rahmen einer Inzidenzanalyse analysiert; vgl.
Abschnitt 5.4.5).

Verbraucherschiitzer

®m Nach Einschatzung der Verbraucherzentrale Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2020 wiirde die
Gesetzesanderung vermutlich keinen Einfluss auf die Hohe der Courtage haben. Sie empfahl damals
deswegen eine gesetzliche Deckelung der Courtage, wie sie auch in anderen europdischen Landern
bereits iblich sei (vgl. Verbraucherzentrale Baden-Wirttemberg 2020). Auswertungen verschiedener
Datenquellen zeigen jedoch einen Riickgang der Kaduferprovision nach Inkrafttreten der Gesetzes-
anderung (vgl. Abschnitt 5.4.4).

3.2.3 Notargebiihren
Allgemeine Informationen

Im Rahmen einer Immobilientransaktion ist die Beteiligung einer Notarin, insbesondere fiir die Beurkundung
des Kaufvertrages, obligatorisch und gesetzlich festgelegt (vgl. § 311b). Ausnahmen gibt es lediglich bei Erb-
schaften oder Zwangsversteigerungen. Die Notarin ist per Gesetz zur Neutralitat verpflichtet und berdt beide
Parteien unparteiisch (vgl. BNotO). In Deutschland wird zwischen zwei Arten von Notarinnen unterschieden:
Anwaltsnotarinnen und hauptberufliche Notarinnen (,Nurnotarin”). Diese unterscheiden sich lediglich darin,
dass Anwaltsnotarinnen zusatzlich als Rechtsanwalte tatig sind (vgl. Bundesnotarkammer o. J. a). Je nach
Bundesland bzw. Notarkammerbezirk sind meist ausschlief3lich hauptberufliche Notarinnen oder ausschlie3-
lich Anwaltsnotarinnen tatig. In einigen Regionen gibt es beide Arten. Insgesamt sind in Deutschland aktuell
(Stand 2023) 6.658 Notarinnen tatig, wovon 74 % (4.952) als Anwaltsnotarinnen und 26 % (1.706) als haupt-
berufliche Notarinnen arbeiten (vgl. Bundesnotarkammer o. J. b).

Leistungen

Die Standardleistungen der Notarin bei jedem Immobilientransfer bestehen in der Beurkundung des Kaufver-
trages sowie dessen Vollzug und Betreuung (Uberwachung). Dariiber hinaus gibt es weitere Leistungen, die
optional und bei Bedarf erbracht werden kénnen. Standardmafig erbringt die Notarin folgende Leistungen
(fir eine ausflihrliche Darstellung siehe Abschnitt 3.1):

® Beurkundung
Die Notarin holt notwendige Informationen zu den Beteiligten (persdnliche Daten) und dem Kaufobjekt
ein, erstellt einen Vertragsentwurf (ggf. im Zusammenspiel mit einem Makler; siehe Abschnitt 3.2.2), den



sie beiden Parteien mindestens 14 Tage vor geplanter Beurkundung zuschicken muss und erteilt zu mog-
lichen Nachfragen und Anmerkungen umfassende rechtliche Beratung. Sind alle Fragen geklart, beur-
kundet sie den Kaufvertrag und veranlasst beim Grundbuchamt die Vormerkung des neuen Eigentiimers
(Eigentumsvormerkung), damit nicht an mehrere gleichzeitig verkauft werden kann.

Vollzug

Nach Beurkundung beginnt mit dem Vollzug der meist umfangreichste Teil der notariellen Arbeit. Ins-
besondere lasst sie eine Eigentumsvormerkung zugunsten der kaufenden Person im Grundbuch eintra-
gen und sorgt fir eine Lastenfreistellung des Objekts, was eine Voraussetzung fiir die Kaufpreiszahlung
darstellt. Hierfir holt sie Loschungsbewilligungen fiir vorhandene Belastungen ein und stellt Antrage
beim Grundbuchamt, insbesondere zur Léschung alter Grundschulden (hierdurch wird die verkaufende
Person komplett aus der Haftung mit Bezug auf das Objekt genommen; die Notarin nimmt dazu Kontakt
mit der Bank der verkaufenden Person auf) sowie von bestimmten Grunddienstbarkeiten (Wegerechte,
NieBbrauchrechte etc.). Zudem priift sie, ob fiir das Objekt Vorkaufsrechte existieren (bei der Gemeinde,
Mietenden oder Erbpachtgebenden) und kiimmert sich um eine entsprechende Verzichtserklarung.
Zudem holt sie im Falle von Eigentumswohnungen, falls benétigt, die Zustimmung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft, meist in Form einer Verwalterzustimmung ein. AuBerdem sendet sie eine Kopie des
Kaufvertrages sowie eine Veraul3erungsanzeige an das Finanzamt und schickt dem Gutachterausschuss
eine Kopie des Kaufvertrages.

® Betreuung

In diesem Abschnitt des Kaufprozesses versendet die Notarin die Kaufpreisfalligkeitsmitteilung an die
kaufende Person, liberwacht die Kaufpreiszahlung und reicht die Unbedenklichkeitsbescheinigung sowie
die Antrage zum Eintrag des Eigentliimerwechsels und zur Léschung der Eigentumsvormerkung beim
Grundbuchamt ein.

Méogliche weitere Leistungen nach Bedarf sind: Beurkundung und Beantragung einer neuen Grundschuld,
Antrage auf Grunddienstbarkeiten beim Grundbuchamt (z.B. Wege- oder NieBbrauchrechte) (vgl. Bundes-
notarkammer o. J. ¢; Anlage 2 zu § 34 Abs. 3 GNotKG), Einrichtung eines Notaranderkontos' sowie beim Kauf
einer ETW die Mitteilung Uber evtl. Wohngeldriickstande.

Kosten

Notargebiihren sind typischerweise von der kaufenden Person zu zahlen, da diese laut Gesetz die Kaufne-
benkosten tragt (vgl. & 448 BGB) Meist wird die Kostenilibernahme durch die kaufende Person auch im Kauf-
vertrag festgehalten. Abweichende Kostenaufteilungen sind maoglich, etwa wenn die kaufende Person viel
Marktmacht hat. Dies kommt aber sehr selten vor. Im Regelfall iibernimmt die verkaufende Person nur ihn
direkt betreffende Grundbuchdnderungen wie etwa die Loschung einer alten Grundschuld oder eines Vor-
kaufsrechtes (vgl. Homeday o. J.).

mn

Die kaufende Person zahlt den Kaufpreis auf das Notaranderkonto ein, das von der Notarin treuhanderisch verwaltet wird (gegen
Gebiihr). Die Notarin zahlt das Geld erst dann an die verkaufende Person aus, wenn alle Vertragsbedingungen erfiillt sind.

Dies kommt in der Praxis jedoch nur noch selten vor, da gesetzlich vorgeschrieben ist, dass die Notarin das Konto nur bei einem
Lberechtigten Sicherungsinteresse der am Verwahrungsgeschaft beteiligten Personen” einrichten darf (vgl. NWB 2015). Ob ein
solches Sicherungsinteresse besteht, liegt im Ermessen der Notarin. Es kann zum Beispiel dann bestehen, wenn die kaufende oder
verkaufende Person durch ihr Mitwirken an der Zahlungsabwicklung, etwa aufgrund ihres Alters oder Ortsabwesenheit, Gberfordert
waren (vgl. Immowelt 2022).



Die Hohe der Kosten richtet sich nach dem Gerichts- und Notarkostengesetz, das zum 1. August 2013 in Kraft
getreten ist und die bis dahin geltende Kostenordnung ersetzt hat (vgl. Trenkel 2013). Notarinnen sind zudem
umsatzsteuerpflichtig (vgl. Anlage 1 zu § 3 Abs. 2 GNotKG). Je nach individuellem Umfang der Leistungen
und je nach Geschéftswert summieren sie sich auf etwa 0,9 % bis 1,4 % des Kaufpreises (vgl. Notarkostenrech-
ner, o. J.). Die Kosten umfassen pauschale Gebuihren flir Kopien, Porto und Telekommunikation sowie Umsatz-
steuer. Die Notargebiihren sind mit Unterzeichnung des Kaufvertrages verdient. Bei geringeren Kaufpreisen
liegt der prozentuale Anteil etwas hoher, die Hohe hangt aber auch davon ab, ob und wie viele Vereinbarun-
gen beurkundet werden sollen (z.B. Eintrag von Wegerechten oder Sondernutzungsrechten bei Eigentiimer-
gemeinschaften, vgl. Abbildung 7, Tabelle 6 und Tabelle 7).

Abbildung 7
Typische Notarkosten als prozentualer Anteil vom Kaufpreis in Abhdngigkeit vom Kaufpreis und einfacher Gebiihrensatz nach Gerichts-
und Notarkostengesetz
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und Betreuung (halber GS) der Grundschuld (Annahme: 80 % vom Kaufpreis), c) Eintrag einer Grunddienstbarkeit im Wert von 5.000 Euro (30 Euro) sowie
Auslagen (ca. 20 Euro (vgl. Bundesnotarkammer o. J. ¢ )) und Dokumentenpauschale (ca. 10 Euro)
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Eintrag einer Grunddienstbarkeit sowie Auslagen und Dokumentenpauschale

Quelle: Eigene Berechnungen

Gebuhren werden nach doppelten, einfachen und halben Gebiihrensatzen abgerechnet. Sie bemessen sich
beim Kaufvertrag am Kaufpreis und bei der Eintragung einer Grundschuld an der Kredithéhe. Der Anteil der
Gebuhren entwickelt sich mit steigender Bemessungsgrundlage degressiv (siehe Verlauf der Kurven in Abbil-
dung 7). Zur Orientierung: Ein einfacher Gebihrensatz inkl. Umsatzsteuer liegt bei rund 0,2% bis 0,3 % des
Kaufpreises (vgl. Abbildung 7 untere Linie). Eine typische Notardienstleistung mit Beurkundung, Kaufvertrag
und Grundschuld kostet dann 0,9 % bis 1,4 % vom Kaufpreis — je nach Kaufpreishéhe (vgl. Abbildung 7 obere
Linie). Eine ,minimale” Notardienstleistung (Beglaubigung statt Beurkundung der Grundschuld sowie keine
Eintragung einer Grunddienstbarkeit) reduziert die Notargebihren auf 0,6 bis 1% vom Kaufpreis (vgl. Abbil-
dung 7 mittlere Linie). Fiir Kaufende, die den Erwerb komplett aus Eigenkapital finanzieren, féllt zudem die
Beglaubigung der Grundschuld weg. Dies wiirde die minimalen Notargebiihren nochmals leicht reduzieren
(um maximal 70 Euro), wird jedoch an dieser Stelle nicht extra abgebildet.



Die folgenden Beispiele zeigen flir ausgewahlte Preise auch die detaillierte Zusammensetzung der einzelnen
Komponenten der Notarkosten als absolute Eurobetrage (vgl. Tabelle 6 und Tabelle 7).

Tabelle 6

Beispielrechnung Notarkosten (Kaufpreis 500.000 Euro)

Kaufvertrag (Kaufpreis 500.000 Euro) B;rr\:lens;; r;ges- |Bn eé:ﬁg 2::?::; Gebiihrensatz

Beurkundung Kaufvertrag inkl. Entwurf 500.000 1.870 0,4% doppelter
Uberwachung Kaufpreiszahlung

Betreuung & Eigentumsumschreibung 500.000 467,50 0,1% halber
Grundbuch

Vollzug SZ‘:;’" Egsgc/ Egavg:gifviﬂgz:éga” 500.000 467,50 0,1% halber

Auslagen Porto & Telekommunikation Pauschal ca. 20 0,004 % -

Dokumentenpauschale  Kopien Pauschal ca. 20 0,004 % -

Grundschuldbestellung (Bankkredit 300.000 Euro)

Beurkundung Bankkredit 300.000 585 0,1% einfacher

Betreuung Eintrag Grundbuch 300.000 292,50 0,06 % halber

Auslagen Porto & Telekommunikation Pauschal ca. 20 0,004 % -

Dokumentenpauschale Kopien Pauschal ca. 20 0,004 % -

Sonstiges

EPL};Z%ienstbarkeit :\./ggg':lfr:t mertven 5000 30 0,006% halber

Summe inkl. 19 % USt 4.513,08 0,9%

nachrichtl.: ohne Eintragung Grundschuld 0,7%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage gesetzlich festgelegter Gebuihren

Tabelle 7

Beispielrechnung Notarkosten (Kaufpreis 150.000 Euro)

Kaufvertrag (Kaufpreis 150.000 Euro) Begr:‘ens;Iua r;ges- iBneELar?) ‘K\:lt;:r:: Gebiihrensatz

Beurkundung Kaufvertrag inkl. Entwurf 150.000 708 0,5% doppelter
Uberwachung Kaufpreiszahlung

Betreuung & Eigentumsumschreibung 150.000 177 0,1% halber
Grundbuch

Vollzug ;‘::g' Egsgc/ ES;Z:;Z&?:ZE?;Z‘;” 150.000 177 0,1% halber

Auslagen Porto & Telekommunikation Pauschal ca. 20 0,01% -

Dokumentenpauschale Kopien Pauschal ca. 20 0,01% -

Grundschuldbestellung (Bankkredit 300.000 Euro)

Beurkundung Bankkredit 125.000 300 0,2% einfacher

Betreuung Eintrag Grundbuch 125.000 150 0,1% halber

Auslagen Porto & Telekommunikation Pauschal ca. 20 0,01% -

Dokumentenpauschale Kopien Pauschal ca. 20 0,01% -

Sonstiges

Ei:ut;z%ienstbarkeit Abwicklung des Kaufpreises 150.000 354 0,2% einfacher

Summe inkl. 19 % USt 2.315,74 1,5%

nachrichtl.: ohne Eintragung Grundschuld 1,2%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage gesetzlich festgelegter Gebiihren



3.2.4 Gerichtskosten (Grundbucheintriage)
Allgemeine Informationen

Im Grundbuch sind die Eigentumsverhaltnisse (Abteilung 1), Lasten und Beschrankungen (Abteilung 2) sowie
Grundpfandrechte (Abteilung 3) einer Immobilie eingetragen. Alle dort eingetragenen Informationen werden
als bestehend angesehen (vgl. Niedersachsisches Justizministerium o. J.). Wer infolge einer Transaktion von
Immobilien neuer Eigentiimer wird, muss daher im Grundbuch eingetragen werden. Dasselbe gilt fir spezielle
Nutzungsrechte und die Besicherung von Krediten (Grundschulden). Die Eintragungskosten (Grundschuld-
bestellung) sind in der Regel von der kaufenden Person, die Léschungskosten (Lastenfreistellung) von der
verkaufenden Person zu zahlen. Genaueres hierzu regelt der notarielle Kaufvertrag.

Die Grundbuchamter sind in 15 Bundeslandern bei den Amtsgerichten verortet (insgesamt 638 in Deutsch-
land). Die Ausnahme besteht in Baden-Wiirttemberg, dort sind sie bei den Kommunen angesiedelt (insgesamt
1.001 in Baden-Wirttemberg).

Leistungen

Die Standardleistung der Grundbuchstelle besteht in der Eintragung des neuen Eigentlimers. Dariiber hinaus
gibt es weitere Eintragungen oder Loschungen verschiedener Tatsachen, die optional und bei Bedarf durchge-
fuhrt werden. Typischerweise kommt der Eintrag einer neuen Grundschuld hinzu, denn die weit (iberwiegende
Mehrheit der Immobilien werden mit Fremdkapital finanziert und die Banken fordern eine entsprechende
Absicherung ihrer Darlehen im Grundbuch. Die Eintragungen werden in Form eines amtlichen Grundbuchaus-
drucks bestatigt (Kopie des Grundbuchauszugs). Die Leistungen im Einzelnen:

® Eintragung Eigentumsvormerkung (Vormerkung des neuen Eigentiimers),

® Antrag neuer bzw. Loschung alter Grundschuld,

m Eintragung neuer Grundschuld,

® Eintragung des neuen Eigentiimers,

m L3schung Eigentumsvormerkung,

m Eintragung Grunddienstbarkeiten (z.B. Wegerecht oder Vorkaufsrecht),

® Eintragung Sondernutzungsrechte bei ETW (z.B. Dachterrasse, Parkplatz, Keller).

Grunddienstbarkeiten werden eher selten direkt beim Kauf eingetragen. Beim Erwerb gebrauchter Immobilie
bestehen diese Rechte meist schon. Bei Neubau werden sie haufig nicht direkt beim Kauf eingetragen, son-
dern mit Verzégerung. Fiir die Eintragung fallt eine halbe Geblihr an, die sich am Wert der Grunddienstbarkeit
bemisst. Die Kosten fallen somit im Vergleich zu den Kosten anderer Leistungen eher gering aus.

Kosten

Die Hohe der Kosten richtet sich wie bei Notarinnen nach dem bundeseinheitlichen Gerichts- und Notar-
kostengesetz, allerdings sind die Gerichte — anders als Notarinnen - nicht umsatzsteuerpflichtig (vgl. Anlage 1
zu § 3 Abs. 2 GnotKG). Fiir die Gblichen Leistungen (Eintrag und spatere Loschung der Eigentumsvormerkung

sowie Eintrag des Eigentumsiibergangs und neuer Grundschulden) werden in der Summe Gebihren in Hohe
von etwa 0,4 % bis 0,7 % des Kaufpreises fallig (vgl. Abbildung 8 und Tabelle 8).



Abbildung 8
Typische Grundbuchkosten als prozentualer Anteil vom Kaufpreis
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Typisch: Eintragung (halber GS) und Léschung (25 Euro) Eigentumsvormerkung, Eintrag Grundschuld (einfacher GS; Annahme: 80 % vom Kaufpreis), Eigen-
tlimereintrag (einfacher GS), Eintrag einer Grunddienstbarkeit im Wert von 5.000 Euro (45 Euro) sowie Dokumentenpauschale (Annahme: 10 Euro)

Min.: keine Eintragung und Léschung einer Eigentumsvormerkung, Eintrag Grundschuld (einfacher GS; Annahme: 80 % vom Kaufpreis), Eigentimereintrag
(einfacher GS), kein Eintrag einer Grunddienstbarkeit sowie Dokumentenpauschale (ca. 10 Euro)

Quelle: Eigene Berechnungen

Weitere Gerichtsgebilihren entstehen durch die Eintragung oder Léschung von Grunddienstbarkeiten oder
durch die Loschung alter Grundschulden bzw. Grundpfandrechten. Die Kosten fiir eine Loschung alter Grund-
schulden bemessen sich an deren urspriinglicher Hohe; sie werden in aller Regel von der verkaufenden Person
bezahlt.

Die Gebuhren werden wiederum auf Basis von einfachen und halben Geblihrensatzen abgerechnet, die sich
beim Kaufvertrag am Kaufpreis und bei der Eintragung einer Grundschuld an der Kredithéhe orientieren.
Zur Orientierung: Ein einfacher Geblihrensatz liegt bei rund 0,2 % bis 0,3 % des Kaufpreises (vgl. Abbildung 8
untere Linie). Eine typische Grundbuchdienstleistung mit Eigentumsvormerkung, Eigentimereintrag und
Grundschuld kostet dann bei einer unterstellten Fremdkapitalquote von 80 % etwa 0,4 % bis 0,7 % vom Kauf-
preis — je nach Kaufpreishdhe (vgl. Abbildung 8 obere Linie).

Das folgende Beispiel zeigt fiir einen Kaufpreis von 500.000 Euro und einen Kredit von 400.000 Euro auch die
detaillierte Zusammensetzung der einzelnen Komponenten der Gerichtskosten als absolute Eurobetrage (vgl.
Tabelle 8).



Tabelle 8
Beispielrechnung Grundbuchkosten (Kaufpreis 500.000 Euro)

Bemessungs- Betrag Anteil am

Kaufvertrag (Kaufpreis 500.000 Euro) grundlage in Euro Kaufpreis Gebiihrensatz
Eigentumsvormerkung Eintragung 500.000 467,50 0,1% halber
Grundschuld Eintragung 300.000 635,00 0,1% einfacher
Eigentiimer Eintragung 500.000 935,00 0,2% einfacher
Eigentumsvormerkung Léschung Pauschal ca. 25,00 0,01% -
Dokumentenpauschale Kopien Pauschal ca. 10,00 0,002% -
Summe 2.072,50 0,4%

nachrichtl.: ohne Eintragung Grundschuld 0,3%

Quelle: Eigene Berechnungen

3.2.5 Verwalterzustimmung

Im Folgenden werden die Leistungen und Kosten im Rahmen der Zustimmung der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft bzw. ihres Verwalters beim Erwerb von Eigentumswohnungen bei bestehender ,VerduBerungs-
beschrankung” thematisiert.

Allgemeine Informationen

Wohnungseigentum wird entweder durch die vertragliche Einrdumung von Sondereigentum (gemaf3 § 3
WoEigG) zwischen mehreren Eigentiimern (z.B. Baugruppen nach der Fertigstellung) oder — haufiger — mittels
Teilung durch einen Eigentiimer begriindet (§ 8 WoEigG). Die damit verbundene Teilungserklarung nimmt
dabei eine zentrale Stellung ein und wird im Grundbuch eingetragen (vgl. Haufe 2024). In dieser Erklarung wird
unter anderem festgehalten, dass die Wohnungseigentliimer das Recht am Sondereigentum erhalten, welches
die Eigentumswohnung beinhaltet. Dieses Sondereigentum kann die WEG ihren Miteigentlimern nur unter
strengen Voraussetzungen entziehen und sie somit aus der Gemeinschaft ausschlieBen (vgl. Haufe 2020). Des-
wegen kann die WEG in ihrer Teilungserkldarung oder spater per Mitgliederbeschluss festhalten, dass Mitglieder
ihre Wohnung nur nach Zustimmung der Wohnungseigentiimer oder eines Dritten verkaufen dirfen (,Verau-
Berungsbeschrankung”) (vgl. § 12 WoEigG). So soll verhindert werden, dass Personen dort eintreten, die der
Gemeinschaft durch ihr Verhalten schaden kdnnten.

Wie haufig VerduBerungsbeschrankungen Bestandteil von WEG sind, ldsst sich schwer beziffern. Die eigene,
auf sehr kleiner Fallzahl basierende Befragung von Verwaltern zeigt, dass in etwa jeder vierten verwalteten
Wohneinheit eine VerduBerungsbeschrankung existiert (vgl. Tabelle 9a). In Gesprachen mit Verwaltern wurde
zudem berichtet, dass VerdauBBerungsbeschrankungen bei neu gegriindeten WEG immer seltener vorkommen.
Grund hierfir sei, dass es nahezu keine Moglichkeit gebe, die Zustimmung zu verweigern, da die Hiirden hier-
fuir sehr hoch seien.



Tabelle 9
Ergebnisse der Verwalterbefragung

a) Bei wie vielen WEGs wird Zustimmung einer dritten Instanz bené&tigt, um eine Wohnung zu verkaufen?

WEG WE
insgesamt 65 % 26%

b) Wie bekommen Sie diese nicht abgegoltenen Dienstleistungen beim Eigentimerwechsel vergiitet?

pauschal stundenweise beides Summe
stadtisch 92% 7% 1% 100%
landlich 58% 7% 35% 100 %
insgesamt 88% 7% 5% 100%

¢) Wie hoch ist Ihre pauschale Vergiitung fir die nicht abgegoltenen Dienstleistungen?

Mittelwert Median
Pauschal Euro 190 200

d) Wie hoch ist Ihre pauschale Vergiitung fiir die nicht abgegoltenen Dienstleistungen?

in Euro <150 150 150-250 250 >250 Summe
Verteilung 13% 35% 38% 8% 6% 100 %

Quelle: eigene Befragung von Verwaltern

Eine etwaige Zustimmungspflicht nach Wohnungseigentumsgesetz ist im Grundbuch verzeichnet, sodass
bei einer VerduBerung eine beglaubigte Zustimmung der WEG bzw. deren Verwalter dort eingereicht werden
muss. In aller Regel ist der WEG-Verwalter die zustimmungspflichtige Instanz (eine von ihm beauftragte Nota-
rin iibernimmt die Beglaubigung). In der Praxis erteilt der Verwalter in aller Regel seine Zustimmung. Ausnah-
men gibt es meist nur bei objektiv belegbaren Zweifeln an der Fahigkeit zur Zahlung des Wohngeldes oder
wenn der Verwalterin schadliches Verhalten der kaufenden Person in anderen WEGs aus der Vergangenheit
bekannt ist (vgl. Haufe 2013a). Gesprache mit Verwalterinnen haben jedoch ergeben, dass dies nur duferst
selten passiert. Eine juristisch vorgesehene Frist fiir die Verwalterzustimmung existiert nicht. In der Regel
erfolgt sie innerhalb von ein bis zwei Wochen nach Abschluss des Kaufvertrags, kann sich im Einzelfall jedoch
auch langer hinziehen (vgl. Haufe o. J.).

Leistungen

Nach Abschluss des Kaufvertrags wird die Verwalterin von der Notarin aufgefordert, die nétigen Schritte fur
die Zustimmung zum Eigentiimerwechsel einzuleiten. Im Anschluss prift die Verwalterin in Einzelféllen die
Bonitat der kaufenden Person Uber eine Schufa-Auskunft.'? In aller Regel wird die Zustimmung jedoch ohne
diese Priifung erteilt, solange der Verwalterin keine Griinde aus anderen Quellen bekannt sind, die gegen die
Aufnahme der kaufenden Person sprechen. Hat er keine Einwande gegeniber der kaufenden Person, lasst er
seine Zustimmung von einer Notarin beglaubigen.

2 Hierzu kontaktiert sie ggf. die kaufende Person und fordert sie auf, eine entsprechende Auskunft einzuholen.



Im Anschluss an die abgegebene Zustimmung beginnt der WEG-bezogene ,Wechselprozess®, bei dem der Ver-
walterin alle notwendigen Schritte einleitet, um die verkaufende Person aus der WEG zu entlassen und die
kaufende Person aufzunehmen. Hierfiir kimmert er sich unter anderem um eine Einzugsermachtigung der
kaufenden Person, um das Wohngeld einzuziehen, speichert dessen Kontaktdaten und archiviert die Unter-
lagen der verkaufenden Person. Die genauen Leistungen werden im Verwaltervertrag mit der WEG festgelegt.

Kosten

Im Zuge der Verwalterzustimmung fallen Kosten fiir die notarielle Beglaubigung sowie die im Wechselpro-
zess von der Verwalterin erbrachten Leistungen an. Die Gebuhr fiir die Beglaubigung der Zustimmung liegt
zwischen 20 und 70 Euro. Falls die beglaubigende Verwalter-Notarin nicht gleichzeitig die Kaufer-Notarin ist,
fallen weitere Kosten fiir die Zustellung der Beglaubigung an die Kaufer-Notarin an. Die Leistungen im Wech-
selprozess kosten meist einen Pauschalbetrag (in rund 9 von 10 Féllen, vgl. Tabelle 9b), der in der Regel im
Verwaltervertrag festgelegt sein sollte. Der Betrag liegt in 8 von 10 Fallen zwischen 150 und 250 Euro (vgl.
Tabelle 9d), der Median betragt 200 Euro (vgl. Tabelle 9¢). Die genaue Hohe handelt die Verwalterin mit der
WEG aus. Selten verlangen Verwalterinnen auch Vorschiisse oder stellen einzelne Leistungen stundenweise
in Rechnung (in weniger als jedem zehnten Fall; vgl. Tabelle 9b). Grundlage fiir diese Angaben ist die durch-
geflihrte Akteurs-Befragung, bei der 23 Verwalterinnen teilgenommen haben, die fiir rund 26.000 Wohn-
einheiten in knapp 1.400 WEG stehen (vgl. Abschnitt IILIII). Aufgrund der geringen Fallzahl sind die Ergebnisse
mit einer gewissen Unsicherheit behaftet.

Grundsatzlich werden Verwalterkosten nach allgemeinem Verteilungsschliissel unter allen Eigentiimern
aufgeteilt. Sofern in der Teilungserklarung oder im Verwaltervertrag nicht anders geregelt, gelten auch die
durch die Verwalterzustimmung verursachten Kosten als allgemeine Verwaltungskosten und werden auf alle
WEG-Mitglieder umgelegt (vgl. Haufe, 2013b).

Vor allem in dlteren WEGs ist jedoch haufig geregelt, dass die Kosten der Verwalterzustimmung vom neuen
Eigentiimer zu tragen sind. Die Notarin ibernimmt diese Vorschrift fiir den notariellen Kaufvertrag dann
entweder aus der Teilungserklarung oder wird von der Verwalterin Gber den entsprechenden Eigentliimer-
beschluss informiert.’”® In neueren WEGs gibt es kaum noch VerauBerungsbeschrankungen, da die Verwalterin-
nen die Zustimmung ohnehin nur sehr selten verweigern (kénnen), es kaum Mdéglichkeiten zur Priifung gibt
und letztlich dadurch nur unnétige Kosten bei der kaufenden Person oder der WEG sowie zusédtzliche Arbeit
bei der Verwalterin entsteht.

3.2.6 Sonstige Nebenkosten
Finanzierungskosten

Die meisten Immobilientransaktionen sind fiir die Kaufenden mit einer Fremdfinanzierung liber Kredite ver-
bunden. Die Nutzung solcher Kredite ist mit Kosten verbunden, die auch zu den Erwerbsnebenkosten gezahlt
werden kénnen (vgl. Klein o. J. a). Diese Nebenkosten sind jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Untersu-
chung. Aufgrund der Komplexitat dieser Thematik und der Heterogenitét der Finanzierungen wiirde dies den
Rahmen des Gutachtens sprengen. Gleichwohl gibt es Beziehungen zwischen Finanzierern und den anderen
hier betrachteten Dienstleistungen - Finanzierer brauchen diverse Unterlagen im Rahmen des Erwerbsvor-

gangs.

3 Verwalterinnen legen die entsprechenden Extra-Kosten fiir die Zustimmung lieber auf die gesamte WEG um, da so ihr Aufwand
kleingehalten wird. Da Eigentiimerwechsel nicht sehr oft vorkommen und die Kosten dafiir vergleichsweise gering sind, fiele dies bei
der WEG-Abrechnung kaum ins Gewicht (sehr geringe Kosten pro WEG-Mitglied).



Zu den Finanzierungskosten zdhlen z.B. Nachweise der Krediterteilung, Bereitstellungszinsen, Wertgutachten,
Zinsen, Umschuldungen oder Anschlussfinanzierungen. Bereitstellungszinsen belaufen sich in der Regel auf
0,2% pro Monat der zu einem bestimmten Zeitpunkt noch nicht abgerufenen Kreditsumme, Wertgutachten
durch Kreditinstitute kosten in der Regel zwischen 0,2 und 0,5 % der Darlehenssumme an Gebhren.

Weitere Nebenkosten

Weitere Nebenkosten fallen z.B. bei der Schaltung von Such-Inseraten an oder entstehen im Zusammenhang
mit Aufraum-, (einfachen) Renovierungs- oder Sicherungsarbeiten unmittelbar nach dem Erwerb.

Beim Erwerb von gebrauchten oder (erst) noch im Bau befindlichen Immobilien kann es sinnvoll sein, einen
Gutachter hinzuzuziehen, der die Bausubstanz oder mdgliche versteckte Instandhaltungsriickstande bzw. die
Bauarbeiten begutachtet (vgl. Sparkasse o. J.). Die Kosten kénnen je nach Umfang und Aufwand bei wenigen
hundert Euro bis zu mehreren Tausend Euro liegen.

3.3 Maoglichkeiten zur Reduktion der Erwerbsnebenkosten und -gebiihren
fiir Verbraucher

Ein wichtiger Ansatzpunkt fiir eine geringere Nebenkostenbelastung ist die Reduktion der Hohe der jeweili-
gen Bemessungsgrundlage, die bei der Berechnung der Gebiihren oder Steuern der Nebenkostenelemente
zugrunde liegt.

Bei den Grundbuch- und Notargebiihren kann dies beispielsweise durch eine gezielte Suche nach Immobilien
auf Erbpachtbasis erreicht werden, da hierbei kein Kaufpreis fiir das Grundstiick zu beriicksichtigen ist.

Auf dieselbe Weise kann ebenfalls der Betrag der Grunderwerbsteuer gesenkt werden, weil hier in Bezug
auf das Grundstlick als Bemessungsgrundlage der Barwert kiinftiger Erbpachtzahlungen gilt und nicht der
Wert des Grundstiicks. Letzterer ware vor allem bei kurzer Restlaufzeit der Erbpacht meist deutlich gréBer.
Zudem konnen Erwerbende den falligen Steuerbetrag senken, indem sie zunachst nur ein unbebautes Grund-
stiick erwerben und die Immobilie erst dann errichten lassen. Dadurch sinkt die Bemessungsgrundlage fiir
die Grunderwerbsteuer auf den Wert des unbebauten Grundstiicks. Voraussetzung ist dabei allerdings, dass
auf eine strikte Trennung zwischen Grundstiicksverkaufenden und Hausbaufirma geachtet wird - bei einer
bestehenden Verbindung zwischen diesen Parteien ginge das Finanzamt ansonsten von einem ,einheitlichen
Vertragswerk” zur Ermittlung der steuerlichen Bemessungsgrundlage aus. Eine weitere Einsparmdglichkeit
besteht darin, bestimmte, mitverkaufte bewegliche Gegenstande, die sich problemlos entfernen lassen, wert-
maBig im Kaufvertrag auszuweisen (z.B. eine Einbaukiiche, Mébel oder eine Sauna). Dann besteht die Mog-
lichkeit, deren Wert aus der Bemessungsgrundlage der Steuer herauszurechnen (vgl. Stiftung Warentest 2017).

Die Maklerprovision kann eingespart werden, indem nur Objekte ohne Provisionsverpflichtung bei der Suche
herangezogen werden bzw. auf der Verkauferseite der Prozess ohne Makler angegangen wird. Allerdings
zeigen die Interviews mit Verkaufenden ohne Makler, dass dies vor allem dann erfolgreich ist, wenn die Markt-
situation und das Objekt entsprechend attraktiv sind. Andernfalls besteht die Gefahr, dass der Verkaufsprozess
sehr langwierig werden kann (siehe Abschnitt 3.3.1). Uberdies berichten Verkaufende ohne Makler, dass bei
eigenem Verkaufsbemiihen oft beldstigende Makleranfragen zu verzeichnen sind. Schlief3lich berichten diese
Verkaufenden auch davon, dass die Transaktion weniger professionell oder weniger sachlich vonstattengehen
kann (z.B. kein vermittelnder Makler bei Streit Giber Umfang gerechtfertigter Preisnachlasse flir Schonheitsre-
paraturen oder kleinere Streitigkeiten bei der Wohnungsiibergabe, z.B. bei bislang unentdeckten Mangeln).
Das gilt insbesondere dann, wenn die Vertragsparteien wenig Erfahrung mit Immobilientransaktionen haben.



Weitere Einsparmdglichkeiten bei der Notarin oder beim Grundbuchamt sind in der Regel heutzutage kaum
noch relevant (z. B. Verzicht auf Notaranderkonto, vgl. dazu Abschnitt 3.3.2) oder sie gehen mit nicht unerhebli-
chen Risiken einher (Verzicht auf Beurkundung der Grundschuld oder auf Eigentumsvormerkung). Die Griinde
dafiir werden nachfolgend erlautert.

Zudem kdnnen im Kaufvertrag Regelungen zur Ubernahme einzelner Transaktionskosten durch die verkau-
fende Person getroffen werden. Das dirfte aber in der Regel den Kaufpreis beeinflussen, der dann héher
ausfallt. Darliber hinaus kdnnen sehr geringe Betrdge eingespart werden, wenn keine Grunddienstbarkeiten
eingetragen werden (Annahme hier: 45 Euro). Allerdings wird in Konsequenz auf entsprechende rechtliche
Anspriiche verzichtet. Insofern ist dies ebenfalls eher als eine praxisferne Einsparoption einzustufen.

3.3.1 Jenach Marktlage und Objektgiite: ohne Makler verkaufen

Aus Verkaufersicht gibt es seit der Gesetzesanderung 2020 starkere Anreize, auf einen Makler zu verzichten.
Dies gilt insbesondere fiir Regionen, in denen es zuvor als iblich gegolten hat, dass die kaufende Person allein
die volle Courtage bezahlt. Diesem Anreiz kdnnen geringe Markttransparenz oder geringe Nachfrage entge-
genstehen.™

Tatsachlich schatzt mehr als die Halfte der Verkaufenden ohne Makler sich so ein, dass sie ,gute eigene Kennt-
nis des Marktes und des Objekts” haben und dass ein Makler ,Kein angemessenes Preis-Leistungs-Verhaltnis”
bietet (vgl. Tabelle 10a). Knapp die Halfte ist zudem davon {iberzeugt: ,ohne Makler war hoherer Verkaufspreis
erzielbar”. Nur jeder Zehnte stimmt jedoch der Aussage zu, dass der ,Makler wegen hoher Nachfrage nicht
erforderlich” war oder man ,aus Prinzip” keinen Makler beauftragen wollte. Die Ergebnisse aus der Befragung
von Verkaufenden ohne Makler — dargestellt in Tabelle 10 basieren allerdings auf einer geringen Zahl Antwor-
tender und kdnnen daher allenfalls Tendenzen abbilden (ndheres zur Erhebung vgl. Kapitel lIL.IV).

' Nach Aussage eines Maklers fordern Privatleute eher zu niedrige Preise, weil sie die enormen Preisanstiege am Markt im aktuellen
Umfeld nicht mitbekommen (Aussage stammt aus dem April 2022, die Verhaltensweisen kdnnten sich angesichts der seitdem stark
veranderten Markbedingungen in vielen Regionen verandert haben).



Tabelle 10
Ergebnisse der Befragung von Verkaufenden ohne Makler

a) Was war der Grund, weshalb Sie ohne Makler inseriert haben?

Anteil
Maklerkosten Uberstiegen Budget 4%
Kein angemessenes Preis-Leistungs-Verhdltnis 54%
Ohne Makler héherer Preis erzielbar 43 %
Gute eigene Kenntnis des Marktes und Objektes 57%
Makler wegen hoher Nachfrage nicht erforderlich 11 %
Aus Prinzip 14%
Sonstiges 39%
b) Wie schatzen Sie den selbst angesto3enen Verkaufsprozess ein?
Preiserwartungen erfiillt Aufwand machbar
Bereits verkauft 92% 100 %
Noch nicht verkauft 43% 75%
¢) Haben Sie (zu einem spateren Zeitpunkt) doch d) Wirden Sie aufgrund lhrer Erfahrungen
noch einen Makler eingeschaltet? wieder selbst (ohne Makler) verkaufen?
Anteil ,ja"” Anteil , ja”
Bereits verkauft 0% Bereits verkauft 92%
Noch nicht verkauft 47 % Noch nicht verkauft 86 %

Quelle: eigene Befragung von Verkéufern ohne Makler

Erfolgreich abgeschlossene Transaktionen

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass nicht alle Befragten den Verkaufsprozess schon beendet hatten. Entspre-
chend geben 9 von 10 der Befragten, die bereits verkauft haben, an, dass sich ihre ,Preiserwartungen erfillt”
haben und sie ,wieder selbst ohne Makler verkaufen” wiirden. Sogar alle sagen hier, dass der,Aufwand mach-
bar” gewesen sei (vgl. Tabelle 10b). Diese erfolgreichen Verkaufenden berichten dann eher positiv tber ihre
Transaktion und betonen die eingesparte Provision:

LAttraktive Inmobilien kbnnen ohne Makler verkauft werden.”

»Der Aufwand steht in keinem vernlinftigen Verhdltnis zu den Kosten fiir einen Makler.”

4Es ist nicht sonderlich schwer ein aussagekrdftiges Exposee zu erstellen. Wer das nicht schafft, der braucht wahr-
scheinlich doch einen Makler. Ansonsten kann ich nicht verstehen, warum man tiberhaupt Makler braucht bei der

heutigen Markttransparenz und den vielen simplen Apps, die einem beim Kauf oder Verkauf von Immobilien helfen.
Ich gebe lieber einen héheren Nachlass als Courtage an Makler zu bezahlen.”



Noch nicht abgeschlossene Transaktionen

Bei denen, die noch nicht verkauft haben, stimmen aber nur noch 4 von zehn der Aussage zu, dass ihre ,Preis-
erwartungen erfillt” werden und halten 3 von 4 den ,Aufwand fiir machbar”. Folgerichtig hat jeder Zweite,
der noch nicht verkauft hatte, spater dann doch noch einen Makler eingeschaltet (vgl. Tabelle 10c) und geben
anteilig etwas weniger Befragte an, ,wieder selbst ohne Makler verkaufen” zu wollen (vgl. Tabelle 10d). Diese
noch nicht erfolgreichen Verkaufenden berichten dann eher negativ lber ihre Transaktion (,ohne Makler ist
der Aufwand einfach zu hoch”) und betonen mehr die Schwierigkeiten im Verkaufsprozess. Dazu zdhlen insbe-
sondere Schwierigkeiten, die mit den zinsbedingten Marktveranderungen und daher mit dem Preisriickgang
seit Mitte 2022 verbunden sind:,Jetzt sind die Zinsen hoher und die Leute bekommen entweder keinen Kredit
mehr oder sie wollen nicht so viel Zinsen zahlen.”

Skepsis gegeniiber Maklern

Ein anderes Problem, das aus Sicht der befragten Verkaufenden gegen Makler spricht, sind Beflirchtungen,
dass dieser eher zu Preisnachlassen breit ist, um zulasten der verkaufenden Person schneller an seine Provision
zu kommen:

Weiterhin arbeitet ein Makler gern liber Preisnachlass beim Hauspreis, um das Objekt schnell zu ,drehen’”

Der Schutz der Privatsphére einer noch selbst bewohnten Wohnung kann ein weiterer Grund fiir den Verzicht
auf einen Makler sein:

»~Der Aufwand ist erheblich und meine Zeit begrenzt. Wenn die Immobilie bereits gerdumt ist, dann ist es angeneh-
mer einen Makler zu beauftragen. In unserem Fall war das Haus noch bewohnt und das war einer der Griinde es in
Eigenregie zu machen.”

»Belastigung” durch aufdringliche Makler

Ein spezielles Problem, liber das Verkaufende ohne Makler berichtet haben, sind Makleranfragen. Diese erfol-
gen oft so zahlreich, dass sich die Kaufenden regelrecht,,belastigt” fiihlen. Zuweilen versuchen Makler, die das
Objekt gerne vermitteln wiirden, sogar dadurch zu liberzeugen, dass sie suggerieren, bei der Beschaffung
erforderlicher amtlicher Dokumente Vorteile zu haben.

,Es war noch einfacher ohne Makler zu verkaufen, als ich erwartet habe. Dabei habe ich teilweise sehr freche und
sogar verlogene Versuche von Maklern erfahren miissen, die das Objekt vertreiben wollten.”

»Nicht so stressig wie erwartet, jederzeit wieder gern ohne Makler! Nur die zum Teil leicht (ibergriffigen Anrufe
von Maklern, die sich versucht haben reinzudringen, trotz Angabe, dass keine Kontaktaufnahme durch Makler
erwtinscht sind, waren stérend.”

,Ohne Makler war so nervig, jeden Tag riefen andere Makler an, welche meine Immobilie verkaufen wollten. Da bin
ich manchmal nicht ans Telefon mehr gegangen. Und fiir alle Papiere, welche benétigt sind fiir den Verkauf, sind
die Fristen zu kurz und vom Staat zu kompliziert zu bekommen... das sieht schon so aus, dass man gezwungen ist,
einen Makler zu beauftragen, weil die beim Beantragen von Notaren/Dokumenten bevorzugt werden.”

3.3.2 Verzicht auf Notaranderkonto (heute kaum noch relevant)
Bis um die Jahrhundertwende wurden Notaranderkonten im Vergleich zu heute sehr hdufig eingerichtet. Diese

Konten dienten dazu, Kaufpreiszahlungen und Nebenkosten der kaufenden Person bis zur Flligkeit rechts-
sicher aufzubewahren und sie dann der verkaufenden Person zu lberweisen. Ein Notaranderkonto kostet



allerdings einen einfachen Gebiihrensatz, was fiir die kaufende Person, je nach Kaufpreis, einen vierstelligen
Betrag bedeuten kann.

Tatsachlich schreibt das Beurkundungsgesetz mittlerweile vor (BeurkG, § 54a Absatz 2), dass eine Notarin ein
Anderkonto nur noch einrichten darf, wenn ein ,berechtigtes Sicherheitsinteresse” gegeben ist (NWB 2015).
Ein solches Interesse kann fiir die kaufende Person etwa dann vorliegen, wenn Handwerker schon vor dem
Eigentumsiibergang in der Wohnung arbeiten sollen, oder fiir die Notarin, wenn bei hohen Kaufpreisen (>1
Mio. Euro) allein die Notarkosten zehntausende Euro betragen.

Dariiber hinaus waren Notaranderkonten in der Niedrigzinsphase besonders unattraktiv, weil die kontofiih-
renden Banken z.T. mit —1% p. a. einen Negativ-Zins verlangten und ggf. weitere Gebiihren wegen Haftungs-
fragen hinzukamen. Zudem hat auch die DSGVO die Einrichtung von Notaranderkonten erschwert. So verfiig-
ten Notarinnen friiher tber vor eingerichtete Kontonummern zur Vorlage und mussten bei Bedarf nur per Fax
die Freischaltung an die Bank melden:,Dieses Verfahren ist seit Einfilhrung der DSGVO so einfach nicht mehr
machbar und daher zeitaufwendiger” Im Ergebnis duBern Notarinnen in Expertengesprachen, dass sie aus
Eigeninteresse die Einrichtung von Notaranderkonten ohnehin ablehnen, wenn es nicht dringend erforderlich
ist.

3.3.3 Option ohne Beurkundung der Grundschuld

Es gibt theoretisch weitere Moglichkeiten, einige Notarkosten einzusparen. So muss per Gesetz der Eintrag
einer Grundschuld nicht zwingend notariell beurkundet werden, vielmehr reicht fir den Eintrag im Grund-
buch selbst eine Beglaubigung. Lasst man die Grundschuld bei der Notarin nur beglaubigen und nicht beur-
kunden, reduzieren sich die Notarkosten um eineinhalb Geblihrensatze auf 0,6 % bis 1,0 % des Kaufpreises (vgl.
Abbildung 7 mittlere Linie).

Allerdings kann dieses Vorgehen an einer zu beurkundenden Vollstreckungserklarung der Bank scheitern
oder an kleinsten Anderungen an den Unterlagen einer Beglaubigung (z.B. Korrektur eines Zahlendrehers),
wodurch dann doch wieder eine Beurkundung erforderlich wird. Im Ergebnis dirften die Einsparungen nach
Expertenaussage in aller Regel unwahrscheinlich oder sehr klein sein. Aber vor allem bestehen Banken in aller
Regel auf eine Beurkundung, um entsprechende Rechtssicherheit zu erhalten.

3.3.4 Keine Eigentumsvormerkung

Denkbar ware auch der Verzicht auf die Eigentumsvormerkung (Oberbegriff, im Spezialfall z. B. von unvermes-
senen Grundstiicken wird auch von Auflassungsvormerkung gesprochen). Diese kosten beim Grundbuchamt
einen halben Gebiihrensatz, der sich dann einsparen lie3e.

Ein solches Vorgehen erscheint jedoch aus mehreren Griinden riskant. Denn die verkaufende Person kdnnte
dann gleichzeitig an einen Dritten verkaufen. Aulerdem ware der Kaufvertrag im Falle einer Verkauferinsol-
venz durch den Insolvenzverwalter oder im Todesfall durch die Erben anfechtbar. Zudem bestehen Kreditinsti-
tute haufig auf die Eigentumsvormerkung, um ihr Darlehen abzusichern. Denn dieses wird meist vor Beurkun-
dung des Kaufvertrages ausgezahlt (siehe auch Abschnitt 3.1).



3.4 Erwerbsnebenkosten fiir Kaufende - typische Konstellationen

Die folgenden Auswertungen geben einen Uberblick zur generellen Struktur und Héhe der Nebenkosten, in
Bezug auf die sachlichen und regionalen Teilméarkte sowie hinsichtlich typischer Konstellationen bei einzelnen
Objekttypen. Detaillierte Strukturen hinsichtlich abweichender Kosten in zeitlicher und regionaler Hinsicht lie-
fern die spezifischen Vertiefungen der Kapitel 4 und 5 fiir die Komponenten Grunderwerbsteuer und Makler-
courtage. Sofern nicht gesondert erwahnt, werden hier die Nebenkosten fiir die Kduferseite aufgeschlisselt.
Der Anteil der Verkaufenden an den Nebenkosten besteht in der Regel an ihrem Teil der Maklerprovision sowie
Gebiihren fiir die L6schung bestehender Rechte aus dem Grundbuch (siehe Abschnitt 3.2.4).

Tabelle 11
Ubersicht zur Bandbreite typischer Nebenkosten

Beteiligung Bandbreite**** typischer Wert mﬁzil?:lfl:i-ten
Finanzamt* immer 3,5% bis 6,5 % 5% -
Notar immer 0,9% bis 1,4% 15% kaum / riskant
Gericht** immer 0,4 % bis 0,6 % kaum / riskant
Makler knapp 50 % 0% bis 3,57 % 3% hohe
Verwalter*** bei ETW 0 bis >250 Euro 200 Euro -

*Grunderwerbsteuer | **Grundbucheintrag | ***nur bei ETW mit VerauBerungsbeschrankung | ****Anteil vom Kaufpreis inkl. USt, bei Makler nur Kauferanteil.

Quelle: Eigene Darstellung

Die wichtigsten drei Parameter fiir die Hohe der Nebenkosten sind generell
m die Hohe des Kaufpreises,

® die Hohe einer einzutragenden Grundschuld sowie

® das Bundesland, in dem das Grundsttick liegt.

Grundsatzlich gilt: Je héher der Kaufpreis, desto hoher sind die Nebenkosten — wobei die Zunahme aufgrund
der Berechnungsformel der Kostenordnung (Grundbuch und Notarin) degressiv ist (vgl. Abbildung 9). Dasselbe
gilt fiir die Eintragung einer Grundschuld, wobei die einzutragende Grundschuld als Bemessungsgrundlage
fur diese Gebihr natirlich umso geringer und damit preiswerter ist, je hoher der Eigenkapitaleinsatz ausfallt.
Ansonsten richtet sich die Hohe der gesamten Nebenkosten nach dem Ausmal der in Anspruch genomme-
nen Dienstleistungen von Notarinnen, Gerichten und vor allem Maklern. Nicht zuletzt spielt fiir die Hohe der
Grunderwerbsteuer auch der bundeslandspezifische Steuersatz eine maf3gebliche Rolle.



Abbildung 9
Typische Nebenkosten als prozentualer Anteil vom Kaufpreis

Bei Maklerbeteiligung wurde die Maklercourtage idealtypisch gesetzt (3% entsprechend der empirischen
Analyse tatsachlich bezahlter Courtagen). Daher weitgehend paralleler Verlauf der Komponenten ,GrESt” und
»Makler” mit den Abbildung 7 und Abbildung 8.
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Quelle: Eigene Berechnungen

Bertiicksichtigt man nur die obligatorischen Kosten - also ohne Makler — und dabei die typischen Konstellati-
onen bei Leistungen von Notarin und Gericht (siehe Abschnitte 3.2.3 und 3.2.4) sowie eine mittlere Grunder-
werbsteuer, dann liegen die Nebenkosten zwischen 6,7 % und 7,4 % des Kaufpreises (Obergrenze der hell-oran-
gen Flache in Abbildung 9). In Bundeslandern mit héheren Grunderwerbsteuersatzen kdnnen diese Kosten
um gut ein bis knapp eineinhalb Punkte hoher liegen (7,8 % bis 8,6 %, Obergrenze dunkel-orange Flache). In
Bundeslandern mit niedrigeren Grunderwerbsteuersatzen und/oder bei minimalistischer Inanspruchnahme
von Notarin und Gericht kdnnen sie aber auch um eineinhalb bis gut zwei Punkte niedriger ausfallen (4,5 % bis
5,0%, Obergrenze weil3e Flache).

Wird ein Makler in Anspruch genommen, kdnnen die Nebenkosten typischerweise um bis zu 3,57 Punkte,
meist um etwa 3 Punkte ansteigen. Entsprechend liegen die Gesamtkosten dann typischerweise bei 9,7 %
bis 10,4 %. Je nach Bundesland und Inanspruchnahme von Notarin und Gericht kdnnen sie aber wiederum in
derselben Bandbreite nach oben oder unten abweichen wie ohne Makler (7,5 % bis 8,0% in der unteren bzw.
10,8 % bis 11,6 % in der oberen Variante).
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Abbildung 10
Nebenkosten insgesamt 2023; Bundeslander

Annahme: Kaufpreis jeweils 300.000 Euro sowie 240.000 Euro Kredit und damit Notar-/Grundbuch 1,6 %. AuBBerdem 3,0 % Courtage (bei
ETW & EFH) bzw. inserierte Median-Courtage 2021 (bei Bauland) und landesspezifische Grunderwerbsteuer (vgl. Abschnitt 4.1). Keine
Berlicksichtigung von Kosten fiir Finanzierung, Verwalterzustimmung oder anderes.

18 %
16 %
14 %

12 %

RS
©

10 %

8%

6 %

4%

2%

0%

SH HH NI HB

I 9,60 %
I | 1,10 %
I | 0,60 %
I O,60 %
I 9 60 %
e 3,10 %
I 1 1,10 %
EEEEEEEEE—— | 0,60 %
I | 1,10 %
I | 0,60 %
I | 0,10 %

=
=

HE RP BW  BY

%
—
w
m
w
@
<
<
%
=z
n
—|
_'
I

WETW EFH Bauland

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Uberblick: Nebenkosten insgesamt auf sachlichen und regionalen Teilmérkten

Betrachtet man als Nebenkosten des Immobilienerwerbs die vier Hauptkomponenten Notarin, Grundbuch,
Makler und Grunderwerbsteuer (,Nebenkosten insgesamt”), dann werden bei EFH und ETW im Mittel knapp
neun bis fast zwolf% des Kaufpreises flir Nebenkosten aufgewendet — wobei sich die Bandbreite hier allein
aufgrund der landesspezifischen Unterschiede der Grunderwerbsteuersdtze ergibt. Die landesbezogene
Bandbreite bei Bauland liegt wegen der h6heren Maklercourtage und gré3eren Spreizung der Courtagesatze
innerhalb dieses Segments dagegen zwischen knapp neun und gut 15 %.

Am niedrigsten sind die Transaktionskosten in Bayern, weil dort der Grunderwerbsteuersatz am geringsten
ist. Die teuersten Regionen fiir den Wohnungskauf sind hinsichtlich des Anteils der Nebenkosten fiir EFH oder
ETW die Lander SH, NW, SL, BB und TH mit 11,1 % - hier gelten auch die hochsten Grunderwerbsteuersatze.
Noch hoher wird der Nebenkostenanteil nur beim Kauf von Bauland, am héchsten wiederum in Brandenburg
mit gut 15 % des Kaufpreises — diese Struktur ist den empirisch ermittelten hoheren Maklercourtagen fiir unbe-
baute Grundstiicke geschuldet.

Wiirde man nur Falle betrachten, die ohne (kostenpflichtige) Maklerleistungen verkauft werden, ergaben sich
natirlich geringere Kosten und - bei Bauland — auch andere Unterschiede zwischen den Bundeslandern. Die
Struktur dieser Kosten tiber die Bundeslander entsprache allerdings — bei identischen Preisen fir die jeweiligen
Objekttypen — genau der Struktur der Grunderwerbsteuersatze in Abbildung 10. Deswegen reicht es an dieser
Stelle aus, die,Nebenkosten insgesamt” nach Bundesldndern nur inklusive Courtage darzustellen.

Prozesse, Dienstleistungen und Kosten im Uberblick BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Tabelle 12
Ubliche Konstellationen der Nebenkosten (pauschal)

Grund- Zwangs-
EFH-1 EFH-2 ETW-1 ETW-2 . versteige-
Objektart stiick rung
gebraucht Neubau gebraucht Neubau

Eintragung Grundschuld ja ja ja nein ja ja
Kaufpreis Euro 500.000 750.000 150.000 500.000 150.000 150.000
Kostenart Annahme Nebenkosten in Euro
Mean GrErwSt 53% 26.306 39.459 7.892 26.306 7.892 7.892
Makler 3,00% 15.000 - 4.500 - - -
Notar+Grundbuch s.u. 6.998 10.029 2.677 4.904 2.677 1.197
WEG-Verwalter pauschal - - 200 - - -
Bandbreite von (3,5 % GrErwsSt) 21.998 10.029 7.377 4,904 2.677 1.197
Summe 48.305 49.488 15.269 31.210 10.569 9.089
Bandbreite bis (6,5 % GrErwSt) 21.998 10.029 7.377 4.904 2.677 1.197
Bandbreite von (3,5 % GrErwsSt) 4% 1% 5% 1% 2% 1%
Relativ zum Kaufpreis 9,7 % 6,6 % 10,2% 6,2% 7,0% 6,1%
Bandbreite bis (6,5 % GrErwSt) 4% 1% 5% 1% 2% 1%
nachrichtlich: Rechengréf3en in Prozent des Kaufpreises
Grundschuld Prozent 80 80 80 0 80 80
Notar Prozent 1,0 0,9 1,2 0,7 1,2 0,2
Grundbuch Prozent 04 04 0,6 0,3 0,6 0,6

Quelle: Eigene Berechnungen

Uberblick: Typische Konstellationen bei einzelnen Objekttypen

Die folgenden Beispiele zeigen fiir verschiedene typische Szenarien fiir Kaufpreis, Objekttyp und weitere Fak-
toren auch die detaillierte Zusammensetzung der einzelnen Komponenten Grunderwerbsteuer, Makler, Notar-
und Gerichtskosten sowie WEG-Verwalter als absolute Eurobetrage. Zur Veranschaulichung wird bei den EFH
und den ETW jeweils eine Beispielkonstellation ohne Maklercourtage gegeniibergestellt (EFH-2, ETW-2, vgl.
Tabelle 12).

Die geringsten Nebenkosten ergeben sich hier bei der betrachteten Konstellation ,Zwangsversteigerung”
(6,1 %), da hier nur geringe Notarkosten und keine Courtage anfallen. Bei Grundstiicken fallt seltener eine Pro-
vision an als bei ETW und EFH, im Beispiel werden sie daher auf null gesetzt. Die Nebenkosten beim Gebraucht-
erwerb sind dagegen hoher als im Neubau, weil bei gebrauchten Objekten eher Makler mit im Spiel sind.
AuBerdem ist bei gebrauchten ETW ggf. eine kostenpflichtige Verwalterzustimmung erforderlich.

Absolut betrachtet fallen die Nebenkosten beim Kauf eines EFH (rund 50 Tsd. Euro) wegen des typischerweise
hoheren Kaufpreises natiirlich starker ins Gewicht als bei ETW (rund 16 bzw. 31 Tsd. Euro), relativ zum Kaufpreis
sind die Unterschiede jedoch nahezu vernachlassigbar.
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4 Details zur Grunderwerbsteuer

Im Folgenden werden regionale Unterschiede bei der Grunderwerbsteuer sowie deren zeitliche Entwicklung
in den einzelnen Landern dargestellt und analysiert. Regionale Unterschiede bei den Nebenkosten gibt es
bei der Grunderwerbsteuer auf Landerebene und bei der Provision individuell, d.h. kleinrdumig. Notar- und
Gerichtsgebiihren sind dagegen per Gesetz bundeseinheitlich geregelt und variieren wie in den Kapiteln 3.2.3
und 3.2.4 dargestellt nur durch individuell unterschiedlich erforderliche bzw. optional gewahlte Leistungsbau-
steine sowie durch unterschiedliche Objektpreise als zentrale Bemessungsgrundlage.

4.1 Unterschiede auf Landerebene
Die Bandbreite der Steuersatze fiir die Grunderwerbsteuer liegt derzeit zwischen 3,5 % und 6,5 %. Der aktuelle
Spitzensatz von 6,5 % wird in fiinf Landern zugrunde gelegt. Weitere drei Lander haben den Steuersatz auf 6 %

festgelegt, zwei Lander auf 5,5 % und fiinf Lander auf 5 %. Bayern hat weiterhin einen Steuersatz von 3,5 % und
ist damit das Bundesland mit dem niedrigsten Grunderwerbsteueranteil bei den Nebenkosten.

Abbildung 11
Grunderwerbsteuersatze 2023; Bundeslander
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Seit einigen Jahren werden aufgrund der Giberwiegend stark ausgepragten Erhohungen der Steuersatze bei
gleichzeitig groBer Dynamik bei den Objektpreisen Reformen diskutiert, die um die Einrichtung landerspezi-
fischer Freibetrdge oder Rabatte fiir Ersterwerbende kreisen. Die Diskussion um diese sogenannten Lander-
offnungsklauseln ist in Abschnitt 4.3 zu finden.

Details zur Grunderwerbsteuer BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



4.2 Zeitliche Entwicklung der Steuersatze in Deutschland

Bis Ende 1982 lag der Steuersatz fir den Grunderwerb bei 7% (vgl. Boysen-Hogrefe 2017: 17). Dies war durch
die Landergesetzgebung geregelt. Gleichzeitig war die liberwiegende Mehrheit aller Transaktionen von der
Steuer befreit, insbesondere selbst genutztes Wohneigentum (ca. 80 % Ausnahmetatbestande) (vgl. ebd: 10).
Eine Gesetzesanderung beseitigte Anfang 1983 nahezu samtliche Ausnahmetatbesténde und senkte den
Steuersatz bundesweit einheitlich auf 2% ab. Im Zeitraum von 1997 bis Mitte 2006 galt ein hdherer Steuersatz
von bundesweit einheitlich 3,5 %.

Mit der Foderalismusreform im Jahr 2006 ging die Steuersatzkompetenz an die Lander tber (vgl. Bundesre-
publik Deutschland 2024). Seither gab es - entgegen einer allgemeinen Hoffnung - ein ,Race to the top” also
keine Senkungen, sondern ausschlie3lich Erhohungen der Steuersatze. Als Erstes machten die Stadtstaaten
Berlin und Hamburg davon Gebrauch: im Jahr 2007 erhéhte Berlin von 3,5% auf 4,5 %, im Jahr 2009 folgte
Hamburg diesem Schritt.

Abbildung 12
Erhéhungen der Grunderwerbsteuersatze 2006 bis 2023
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Quelle: Eigene Recherchen

Im Zeitraum 2010 bis 2015 kam es in zwolf weiteren Landern teils mehrfach zu Erh6hungen - dabei stachen
insbesondere Berlin und das Saarland mit drei Erh6hungsrunden heraus (vgl. Abbildung 12). Nach 2015 gab
es Uber lange Zeit nur noch in Thiiringen (2017) und Mecklenburg-Vorpommern (2019) weitere Anpassungen
des Steuersatzes nach oben. Vier Jahre spéter, im Jahr 2023, haben Hamburg und Sachsen ihre Satze auf 5,5 %
erhoht. In Sachsen war dies die erste Anpassung seit der Reform 2006, sodass jetzt nur noch Bayern bei dem
damaligen Satz von 3,5% geblieben ist. Zum 1.01.2024 ist in Thiringen der Grunderwerbsteuersatz erneut
angepasst worden. Er sank von 6,5 auf 5,0 %. Diese einzelne neue Entwicklung kann aufgrund der Aktualitat in
den Ubersichten und Berechnungen fiir diese Untersuchung nicht mehr beriicksichtigt werden.



Abbildung 13
Verteilung der Grunderwerbsteuersatze 2006 bis 2023
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Durch die zahlreichen Steuererh6hungen stieg der ungewichtete bundesdeutsche Mittelwert des Steuersatzes
von 3,5% im Jahr 2006 bzw. 3,6 % im Jahr 2007 auf 5,6 % und der Median von 3,5 auf 5,8% Ende 2023 (vgl.
Abbildung 13). Der transaktionsgewichtete Durchschnittssatz liegt mit Ausnahme des Jahres 2011, in dem mit
Nordrhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg zwei der drei transaktionsstarksten Bundeslander ihren Steuer-
satz erhoht haben, immer etwas unterhalb des ungewichteten Mittelwertes, aber mittlerweile auch bei sehr
hohen 5,4 %.

4.3 Aktuelle Reformdiskussion um Landeréffnungsklauseln

Die Grunderwerbsteuer ist die wichtigste unabhdngige Steuereinnahme der Lander mit einem Anteil von lber
50% an den reinen Landersteuern und knapp unter 4% an den Landersteuereinnahmen insgesamt (Stand
2022) (vgl. Neitzel 2024). Zudem ist sie die einzige Steuer, bei der die Lander den Steuersatz selbst festlegen
konnen. Ihr Aufkommen hatte sich in den letzten 15 Jahren von rund 7 Mrd. Euro im Jahr 2007 auf Gber 17 Mrd.
Euroim Jahr 2022 vervielfacht. Verantwortlich fiir den Zuwachs sind einerseits die immer wieder angehobenen
Steuersatze, andererseits aber natirlich auch die im selben Zeitraum auf fast das Doppelte angestiegenen
Immobilienpreise.

In den letzten beiden Koalitionsvertragen der Bundesregierung wurde vereinbart, den Landern die Einrich-
tung von Freibetrdagen oder anderen Ausnahmetatbestanden z.B. fiir Ersterwerbende von selbst genutztem
Wohneigentum zu ermdglichen. In der vergangenen Legislaturperiode gab es jedoch keine ernsthaften
Ansatze, diesen Plan zu verwirklichen. In der laufenden Legislaturperiode wird im Sommer 2023 ein konkreter
Plan des Finanzministers zur Freistellung von Selbstnutzenden diskutiert (vgl. Kroger 2023).



Das Haupthindernis einer solchen Reform liegt darin, dass in den Landern zum einen gréBere Steuerausfalle
durch Ausnahmetatbestdande befiirchtet werden und zudem die Lander bei der derzeitigen Wirkungsweise
der Grunderwerbsteuer auf den Landerfinanzausgleich wenig Anreize zu globalen Senkungen des Steuer-
satzes haben.

Dasliegtan der Art und Weise, wie die Einnahmen aus der Steuer im Finanzausgleich fiir die Ermittlung der Finanz-
kraft beriicksichtigt werden. Denn die im Finanzausgleich anzurechnenden Einnahmen werden anhand eines
(fiktiven) gewichteten bundesdurchschnittlichen Steuersatzes korrigiert. Wenn ein Land seinen realen Steuersatz
erhoht, steigen im Ergebnis aufgrund des héheren fiktiven Durchschnittssteuersatzes als Berechnungsgrundlage
die im Finanzausgleich zu berticksichtigenden Einnahmen der anderen Lander - obwohl deren tatsachlichen
Einnahmen nicht gestiegen sind. Gleichzeitig werden die Mehreinnahmen fiir das steuersatzerhéhende Land
nicht vollstandig in den Finanzausgleich eingerechnet, da der zugrundeliegende Durchschnittssteuersatz weni-
ger ansteigt als der Einzelsteuersatz dieses Landes. Dies schafft fiir die Linder grundsatzliche Anreize, ihre Steuer-
satze ebenfalls zu erhdhen, um bei der Verteilung der Mittel im Finanzausgleich keine Verluste hinnehmen, bzw.
Mehreinnahmen weniger stark in den Verteilungsmechanismus einbringen zu miissen.

Zuletzt durften die Anreize der Lander zu einer Steuersenkung weiter gesunken sein, weil die Einnahmen aus
der Grunderwerbsteuer als Folge des Zinsanstieges und damit einhergehendem starken Riickgang der Immo-
bilienverkdufe ohnehin eingebrochen sind (vgl. GeiBler 2023; Bundesministerium der Finanzen 2024).

Wahrend die Voraussetzungen einer globalen Senkung der Steuersatze durch die Lander seit der Foderalismus-
reform 2006 bestehen, erfordert eine Reform mit den o. g. Gestaltungsmdglichkeiten (z.B. Ersterwerbende/
Selbstnutzende werden freigestellt) fir die Lander weitere gesetzgeberische Vorarbeit durch den Bund. Dort
misste eine sogenannte Landeréffnungsklausel im Grunderwerbsteuergesetz eingefiihrt werden. Allerdings
wadre dazu die Zustimmung des Bundesrates erforderlich, wofiir es bislang (Stand Friihjahr 2024) jedoch offen-
bar keine Mehrheit gibt.

Zwischenzeitlich gibt es eigenstdandige Landerinitiativen. So wurde im Landtagswahlkampf von Hessen im
Friihjahr 2023 ein ,Hessengeld” fiir Ersterwerbende einer selbst genutzten Immobilie diskutiert und mittler-
weile im Koalitionsvertrag zwischen CDU und SPD vereinbart. Dort werden Zuschiisse in Hohe von 10.000 Euro
plus 5.000 Euro pro Kind fir selbstnutzende Ersterwerbende genannt, ,bis der Bund die Voraussetzungen” fiir
die Landeroffnungsklausel bei der Grunderwerbsteuer schafft. In NRW gab es seit 2022 bis Mitte 2023 bereits
ein Zuschussmodell fiir natiirliche Personen, die selbstgenutztes Wohneigentum oder Bauland zur Bebauung
mit einer selbst genutzten Wohnimmobilie erwerben. Die Zuwendung umfasste zwei % der grunderwerbsteu-
erpflichtigen Kaufsumme — maximal jedoch 10.000 Euro. Nordrhein-Westfalen hatte hierfiir insgesamt 400 Mil-
lionen Euro zur Verfligung gestellt (vgl. NRW.BANK 2024).

4.4 Preiseffekte einer Absenkung der Grunderwerbsteuer

Hohe Nebenkosten erschweren den Immobilienkauf, insbesondere weil Kaufende sie lblicherweise komplett
Uber Eigenkapital finanzieren miissen. Neben einem hoheren Gesamtpreis steht dadurch weniger Eigenkapital
fur den eigentlichen Kaufpreis zur Verfiigung. Wenn in der Folge die Anforderungen der finanzierenden Bank
an die Hohe des Eigenkapitals nicht erfillbar sind, wird die Eigenkapitalhiirde (vgl. Abbildung 4) nicht tGber-
wunden und der Kauf scheitert. Im Umkehrschluss erleichtern niedrigere Nebenkosten den Kauf.

Zuweilen wird zwar argumentiert, dass eine Absenkung von Nebenkosten potenziell Kaufende nicht entlastet.
Das wird damit begriindet, dass Verkaufende als Reaktion den Preis erhohen wiirden, um die aufgrund der
Kostensenkung gestiegene Zahlungsfahigkeit der Kaufendenfiir den eigentlichen Kaufpreis abzuschépfen. Im
Falle einer Senkung der Grunderwerbsteuer wiirde gemal3 dieser Argumentation der Verkaufspreis um den
Betrag erhoht, den die kaufende Person an Grunderwerbsteuer einspart.



Kasten 3: Uberwilzung und Inzidenz von Steuern und Gebiihren

In der 6konomischen Literatur wird unterschieden zwischen der materiellen Zahllast einer Steuer oder
Gebuhr und der tatsachlichen Traglast. Eine verkaufende Person wird demnach grundsatzlich versu-
chen, ihre Traglast zu mindern, indem sie die Zahllast (iber eine Preiserhohung auf die kaufende Person
Uberwalzt. Ob und in welchem AusmaR ihr dies gelingt, wird in der 6konomischen Forschung unter den
Begriff Inzidenz gefasst.” Ein kurzer Literaturiiberblick dazu findet sich in Abschnitt 2.4.1.

Auch die Diskussion um die Umsatzsteuersenkung in der zweiten Jahreshalfte 2020 aufgrund der
»Corona-Lage” oder um den Tankrabatt im Sommer 2022 befasste sich mit den Effekten bzw. dem
Ausmal der Inzidenz. Beide temporéaren Steuersenkungen I6sten Kontroversen dazu aus, ob die Unter-
nehmen ihre abgesenkte Zahllast (Umsatzsteuer bzw. Mineraldlsteuer) an die Kunden in Form niedrige-
rer Preise weitergeben und wenn ja, in welchem Umfang.

Unterstellt man rationale, nutzenoptimierende Konsumenten, kdnnten Preiseffekte beim Immobilien-
kauf deswegen auftreten, weil — sehr vereinfacht formuliert - die Nachfrager bereit sind, ein bestimmtes
Budget fiir den Kauf inklusive Nebenkosten auszugeben (Bruttokaufpreis). Sinken die Nebenkosten,
steht ein groBerer Teil des Budgets fiir den Nettokaufpreis zur Verfiigung, wenn sich die Zahlungsbereit-
schaft fiir den Immobilienkauf dadurch nicht verdndert (bzw. wenn sie je nach Elastizitdten um weniger
als die ersparten Nebenkosten sinkt). Entsprechend kann die verkaufende Person dann einen hoheren
Kaufpreis durchsetzen.

Keine theoretische Voraussage moglich, aber empirische Uberpriifung

Grundsatzlich hdangt das Ausmal} der Inzidenz also von der Preiselastizitdt ab — d.h. von der relativen
Anderung der Nachfrage als Folge einer Preisainderung. Deswegen ist zu erwarten, dass z.B. auf knap-
pen Verkaufer-Markten” die Uberwilzungseffekte groBer sind als auf entspannten ,Kaufer-Markten”. Ob
das aber wirklich so passiert und in welchem Ausmafe demzufolge niedrigere Nebenkosten zu héheren
Preisen flihren, kann letztlich nur empirisch tiberprift, nicht aber theoretisch exakt vorausgesagt werden.

Im Folgenden wird deswegen mit Hilfe von Auswertungen der Zeitreihen inserierter Immobilienangebote
empirisch geschatzt, ob es tatsichlich zu einer solchen Uberwilzung kommt. Dabei wird im Hinblick auf die
Grunderwerbsteuer untersucht, was in der Vergangenheit mit dem Kaufpreis in Bundeslandern passiert ist,
deren Steuersdtze zu einem Zeitpunkt verandert werden, gegeniiber vergleichbaren (!) Bundesldandern, in
denen die alten Satze weitergegolten haben.

Im Mittelpunkt steht dann die Frage, ob und in welchem Ausma@ sich die Preise in betroffenen/nicht betrof-
fenen Regionen abweichend entwickelt haben. Dabei miissen andere Faktoren isoliert werden, die sich aus
regional unterschiedlichen Wohnungsmarktbedingungen ergeben. Methodisch geschieht die Herstellung
einer solchen Vergleichbarkeit mithilfe von Regressionsrechnungen im Rahmen einer Difference-in-Difference-
Analyse (DID).

> Im weiteren Sinne gehort zur Inzidenz auch die Zusatzlast der Erhebung einer Steuer oder Gebiihr. Diese besteht darin, dass die
kaufende und/oder verkaufende Person Aufwand betreiben, um die Zahllast zu senken oder zu vermeiden. So wird tberliefert, dass
z.B. die Fenstersteuer in Frankreich im 19. Jahrhundert dazu gefiihrt hat, dass die damals errichteten Hauser sehr wenig Fenster
hatten. Bei der Grunderwerbsteuer wird (selten) versucht, durch konstruierte Zahlungen fiir Einrichtungsgegenstande den anteili-
gen Kaufpreis fiir die eigentliche Immobilie zu senken, um auf diese Weise weniger Grunderwerbsteuer bezahlen zu missen (vgl.
Abschnitt 3.3). Analog wird zuweilen versucht, die Traglast der gesetzlich vorgeschriebenen halftigen Teilung der Maklergebdihr fiir
Verkaufende durch Seitenzahlungen zu mindern (vgl. Abschnitt 5.2.3). Alternativ konnen Verkaufende auf die Einschaltung eines
Maklers verzichten, um die Kosten zu sparen — haben dann allerdings mehr Arbeit mit der Vermarktung (vgl. Abschnitt 3.3.1).



Kasten 4: Methodik der Difference-in-Difference-Analyse (DID)

Eine Difference-in-Difference-Analyse vergleicht zeitliche Verdnderungen interessierender Variablen (hier:
Immobilienpreis) zwischen einer,Kontrollgruppe” und einer,Behandlungsgruppe” Dabei ist die ,Behand-
lungsgruppe” durch eine Intervention betroffen (hier: hélftige Aufteilung der Maklergebiihr oder Erho-
hung der Grunderwerbsteuer), nicht aber die Kontrollgruppe (hier: Regionen, in denen schon immer half-
tig geteilt wurde bzw. in denen die Grunderwerbsteuer unverandert bleibt).

Unter der Annahme einer parallelen Entwicklung der interessierenden Variablen (hier: der Preis) ohne
die Intervention, kann der Effekt der Intervention durch die Unterschiede im Unterschied (DID) zwi-
schen Kontroll- und Behandlungsgruppe im Zeitablauf gemessen werden. Die DID-Strategie ist bekannt
aus der Arbeitsmarktanalyse und wurde bereits 1994 zur Evaluation der Einflihrung eines Mindestlohns
angewandt (vgl. Card/Krueger 1994). In letzter Zeit wurde sie aber immer wieder auch zur Schéatzung der
Auswirkung einer Mietpreisbremse (vgl. Kholodilin/Mense/Michelsen 2016; Deschermeier et al. 2016;
Thomschke 2016) herangezogen.

Die Annahme einer parallelen Entwicklung der interessanten Variablen muss fiir die geplante Analyse
modifiziert werden. Denn Immobilienmarkte entwickeln sich natirlich regional unterschiedlich. Dazu
werden zum einen partielle Berechnungen durchgefiihrt, bei denen jeweils nur,vergleichbare” Regionen
miteinander verglichen werden (z.B. Schrumpfungsregionen nur mit Schrumpfungsregionen und Wachs-
tumsregionen oder Schwarmstadte nur mit Wachstumsregionen oder Schwarmstadten). Zum anderen
werden die regionalen Unterschiede mittels einer Regressionsrechnung vorab bereinigt.

4.4.1 Inzidenz veranderter Grunderwerbsteuer

Bei der Analyse der Inzidenz einer veranderten Grunderwerbsteuer war die Auswahl von Vergleichsregionen
dadurch erschwert, dass nur in sechs Bundeslidndern seit 2012 {iberhaupt keine Anderung des Steuersatzes
stattgefunden hat. Hinzu kam, dass manche Bundeslander, trotz Bereinigung um objekt- und regionalspezifi-
sche Variablen, aufgrund ihrer ausgepragt unterschiedlichen Immobilienmarktstruktur und -entwicklung nur
schwer miteinander zu vergleichen sind (z. B. Bayern und Brandenburg).

Inzidenz-These ,Grunderwerbsteuer”

Fir die Inzidenz der Grunderwerbsteuer wird die These getestet, dass der Effekt der Erhohung des Steuer-
satzes negativ ist. D. h. bei einer Anhebung der Grunderwerbsteuer wird erwartet, dass die Preise der inse-
rierten Immobilien sinken.

Die Preiseffekte einer veranderten Grunderwerbsteuer konnten schlieBlich fiir zwei Bundeslander geschatzt
werden. Zum einen wurde die Inzidenz der um 1,5 Prozentpunkte bzw. um 30 % erhéhten Grunderwerbsteuer
in NRW anhand der Vergleichsgruppe Bayern, Baden-Wirttemberg und Rheinland-Pfalz ermittelt (Modell 1).
Zum anderen die Inzidenz einer um insgesamt 2,5 Prozentpunkte (+719%) erhohten Grunderwerbsteuer in
Hessen durch Vergleich mit der Preisentwicklung in Rheinland-Pfalz (Modell 2).



4.4.2 Zwischenfazit: Eher geringe Preiseffekte bei Grunderwerbsteuersenkung

Am eindeutigsten sind die Ergebnisse fiir die Inzidenz einer Erhdhung der Grunderwerbsteuer bei Eigentums-
wohnungen in Modell 1. Die Schatzungen fiir die Preisreaktionen in NRW zeigen, dass die inserierten Preise
infolge einer erhohten Grunderwerbsteuer signifikant sinken. Die Gro8enordnung betragt gut ein Viertel, das
heif3t flir jeden zusatzlichen Euro an Grunderwerbsteuer sinkt der Kaufpreis um 26 Cent (=Elastizitdt von 26 %).

Unterstellt man eine symmetrische Reaktion der Preise, dann wiirde eine Senkung der Grunderwerbsteuer
hier durchaus einen (ungewollten) Preisanstieg erwarten lassen, aber nicht in derselben H6he, sondern eben
lediglich um rund ein Viertel der Steuersenkung.

Es ist allerdings unklar, ob diese Symmetrie-Annahme richtig ist. Die Inzidenzanalyse niedrigerer Maklercour-
tage fur Kaufende kénnte Indizien liefern furr die Auswirkung niedrigerer Nebenkosten (vgl. Abschnitt 5.4.5).
Dort wurden jedoch keine signifikanten Preiseffekte nachgewiesen. So gesehen ware es moglich, dass auch
niedrigere Grunderwerbsteuern die Preise nicht erhéhen.

Im Ergebnis kann man davon ausgehen, dass niedrigere Grunderwerbsteuern die Kaufpreise gar nicht, zumin-
dest aber um weniger als die Steuerabsenkung erhéhen. Welcher Wert sich innerhalb dieser Bandbreite in der
Praxis einstellt, dlirfte dann auch vom spezifischen Marktumfeld abhdangen. Wenn die Nachfrage nach Immo-
bilien einbricht - wie es seit dem Zinsanstieg 2022 aktuell der Fall ist - diirften Uberwélzungen, d. h. Preisan-
stiege, aber schwieriger durchzusetzen sein.

Tabelle 13
Geschitzte Inzidenz der Grunderwerbsteuer

ETW EFH ZFH/MFH
Modell 1: NRW - Grunderwerbsteuer
delta GrErwSt 30% 30% 30%
delta Preise -8% 0 k.b.d.*
Signifikanzniveau *h* n.s. -
Elastizitat -26% null unklar
Modell 2: Hessen - Grunderwerbsteuer
delta GrErwSt 71% 71% 71%
delta Preise keine befriedigende Datenbereinigung
Signifikanzniveau - - -
Elastizitat unklar unklar unklar

*** = signifikant (p<0,001) | n.s. = nicht signifikant | k.b.d. = keine befriedigende Datenbereinigung maoglich

Quelle: eigene Berechnung

Bei Einfamilienhiusern kann dagegen keine Uberwilzung nachgewiesen werden. Der Preiseffekt ist null und
nicht signifikant. Das bedeutet, dass hohere Grunderwerbsteuern entweder nicht zu Preissenkungen fiihren
oder diese Preissenkungen aufgrund der Heterogenitat in den Daten nicht festgestellt werden konnen. Unter-
stellt man wiederum eine symmetrische Reaktion der Preise, dann wiirde eine Senkung der Grunderwerb-
steuer hier keinen Preisanstieg erwarten lassen. Zumindest aber ist davon auszugehen, dass eventuelle Preis-
erhéhungen geringer ausfielen als bei ETW.



Insgesamt bestdtigen die eigenen Analysen damit strukturell die Erkenntnisse aus der Literatur (siehe
Abschnitt 2.4.1). Dort wurden eher geringe, aber signifikante Preiseffekte vor allem bei ETW gemessen, auch
war das AusmaR dieser Effekte bei ETW groBer als bei EFH. Fiir ZFH und MFH lassen sich aufgrund der Schwie-
rigkeiten bei der Datenbereinigung leider keine verwertbaren Interpretationen ableiten. Allerdings wiirde die
Erschwinglichkeit flir Wohneigentum trotz Inzidenz steigen, da eine geringere Grunderwerbsteuer die Eigen-
kapitalquote verbessert (vgl. Kasten 5).

Kasten 5: Erschwinglichkeit trotz Preiseffekt durch Inzidenz

Die Auswirkungen einer moglichen Absenkung der Grunderwerbsteuer (GrESt) auf die Preise von
Immobilien sind vielschichtig. Es ist jedoch wichtig, die Auswirkungen auf die Gesamtkosten getrennt
von ihrer Wirkung auf die Erschwinglichkeit von Wohneigentum zu analysieren. Die meisten potenziel-
len Kaufenden scheitern nicht nur aufgrund der Gesamtkosten (Kaufpreis plus Nebenkosten), sondern
oft aufgrund einer unzureichenden Eigenkapitalquote. Diese Eigenkapitalquote wird als das Verhaltnis
des Eigenkapitals abziglich der Nebenkosten (NK) zum Kaufpreis (P) definiert. Wenn diese Quote zu
niedrig ist, kdnnen Kreditantrage abgelehnt werden, was letzlich zur Nichtfinanzierbarkeit fuhrt.

Es ist jedoch zu beachten, dass selbst bei einer 100-prozentigen Inzidenz, bei der die Preise im Verhalt-
nis 1:1 erh6ht werden, die Eigenkapitalquote tatsachlich steigt. Dies wird durch das folgende Zahlen-
beispiel verdeutlicht:

Eigenkapitalquote steigt auch bei 100-prozentiger Inzidenz

Annahme: Eigenkapital (EK) = 100, GrESt = 25, Nebenkosten (NK) = 10+ GrESt,

Kaufpreis (P) = 500

a) EK-Quote mit Grunderwerbsteuer = 13 %
EKQ = (EK—NK)/P = (100—25-10)/500 = 65/500 = 13 %

b) EK-Quote ohne GrESt = 18 %
EKQ = (EK—NK+GrESt)/P =(100-10)/500 = 90/500 =18 %

c) EK-Quote ohne GrESt, aber 100% Inzidenz=17,1%
EKQ = (EK— NK+ GrESt)/(P+ GrESt) = (100—-10)/(500+25) =90/525 =17,1%

Formal gilt: (EK—NK) ist kleiner als P - sonst ware ja auch kein Kredit erforderlich. Weil das aber so
ist, wachst durch Addition von GrESt der Zahler (EK—NK+ GrESt) prozentual starker als der Nenner
(P+GrESt). Im Ergebnis steigt die Eigenkapitalquote immer, unabhdangig von den numerischen Werten.

Wenn aber trotz 100-prozentiger Inzidenz die Eigenkapitalquote steigt, dann verbessert sich not-
wendigerweise auch der Kreditzugang und damit die Erschwinglichkeit von Wohneigentum.

Verkaufende profitieren auf jeden Fall von geringeren Nebenkosten, weil sie einen zumindest etwas hdheren
Preis verlangen kénnen. Damit verbessert sich auch die Altersvorsorge von Immobilienbesitzern. Denn im Falle
eines Verkaufes, einer Verrentung'® oder einer anderen Verwertung erzielen sie einen héheren Erlos.

6 z.B. durch Umkehrhypothek (reverse mortgage), Leibrente oder Teilverkauf.



5 Details zu Provisionsquoten und realisierten
Maklercourtagen

Die Kosten fiir Maklerdienstleistungen stellen eine Besonderheit unter den Hauptkomponenten der Neben-
kosten dar (vgl. dazu auch Abschnitt 3.2.2). Zum einen fallen sie,im Gegensatz zu den Kosten fiir die Notarin, das
Grundbuch und die Grunderwerbsteuer, nicht obligatorisch an, sondern nur dann, wenn ein Makler (kosten-
pflichtig) an der Transaktion beteiligt ist. Zum anderen herrscht wenig Transparenz tber die von Maklern in
Rechnung gestellten Kosten und die dahinterstehenden Dienstleistungen, was eine zentrale Forschungsfrage
dieser Studie darstellt. Vor diesem Hintergrund werden in diesem Kapitel die Ergebnisse der Erhebungen
bezliglich des Wissensstands und des Verhaltens der Akteursgruppen Verkaufende, Kaufende und Makler im
Rahmen des Verkaufsprozesses naher beleuchtet. Von besonderem Interesse sind dabei das Wissen um die
anteilig zu bezahlende Courtage der jeweils anderen Akteure und die Fragestellungen, wann sie von wem
festgelegt wird und ob sie wahrend des Verkaufsprozesses noch nachverhandelt wird bzw. nachverhandelt
werden kann (vgl. Abschnitt 5.2).

AnschlieBend wird die Haufigkeit der Beteiligung von kostenpflichtigen Maklern analysiert. Hier interessiert
auch, ob und inwiefern diese sogenannte Provisionsquote regional als auch segmentspezifisch und im Zeit-
ablauf variiert (vgl. Abschnitt 5.3). AbschlieBend wird untersucht, wie hoch die Provision typischerweise aus-
fallt, welche regionalen, segmentspezifischen oder sonstigen Unterschiede es bei der Provisionshohe gibt und
wovon diese Unterschiede abhangen (vgl. Abschnitt 5.4). Denn fiir die Hohe der Courtage existieren zwar
einige gesetzliche Vorgaben, Makler konnen ihre Kosten aber grundsatzlich frei mit Kaufenden bzw. Verkau-
fenden verhandeln.” Wie jedoch in den Abschnitten 2.4.1 und 3.2.2 bereits ausgefiihrt wurde, wird die Provi-
sionshohe vonseiten der Makler(Verbande) haufig als,ortsiiblich” und damit als fest verankert dargestellt (vgl.
Kasten 6).

Kasten 6: Definition geforderte versus tatsachliche Courtage

Als geforderte oder inserierte Courtage wird in dieser Studie der Prozentsatz bezeichnet, den Makler
auf Anfrage nennen und mit ,ortsiblich” bezeichnen und der in 6ffentlichen Inseraten zu finden ist.
Davon zu unterscheiden ist die Courtage, die bei realen Transaktionen mit Maklerbeteiligung tatsach-
lich bezahlt wird.

Informationen zur geforderten Courtage liefern 6ffentlich inserierte Objekte, zur tatsdachlichen Cour-
tage eigens fiir diese Studie durchgefiihrte Reprdsentativbefragungen in Verbindung mit weiteren
Datensatzen.

Die Untersuchung der Maklerdienstleistungen und -courtagen basiert auf verschiedenen Datenquellen (vgl.
Abschnitte 2.3 und 5.1). Dies war aus mehreren Griinden erforderlich. Zum einen gibt es bislang keine wis-
senschaftlich verwertbaren Mikrodatensatze zu Provisionsquoten und -héhen.'® Zum anderen war es nicht
moglich, alle Fragen mit einer einzelnen, im Rahmen dieser Studie zu erhebenden Datenquelle erschdpfend zu

7. Seit Ende 2020 mit der MaRgabe, dass der private Kaufende nicht mehr bezahlt als die verkaufende Person (vgl. Kasten 2, Seite 41).

'8 Allenfalls hatten bislang einige Maklerverbande Tabellen zu landesiiblichen” Courtagesatzen zusammengestellt (vgl. Vierkant/
Wischendahl 2019) oder das IW bundesweite Mittelwerte zu Courtage und Provisionsquote auf Basis inserierter Objekte ermittelt
(vgl. Sagner/Voigtlander 2021).



beantworten. Deswegen wurden Kaufende und Verkaufende zu individuellen Transaktionen befragt, aber auch
Notarinnen und Makler zu aggregierten Erfahrungen aus einer Vielzahl von Transaktionen. Dariiber hinaus
wurden Auswertungen vorliegender Daten zu spezifischen Befragungsschwerpunkten bzw. Zielgruppen hin-
zugezogen. Nur so konnte die gesamte Bandbreite der regionalen und objektspezifischen Unterschiede fiir
bestimmte Bereiche wenigstens ndherungsweise abgebildet werden. Und nur so konnte weitgehend gewahr-
leistet werden, dass nicht die Angaben einzelner Akteursgruppen die Aussagekraft der Daten im Eigeninter-
esse verzerren.

5.1 Datenquellen fiir die Analyse von Maklercourtagen

Die in Deutschland flachendeckend organisierten regionalen Gutachterausschiisse haben — unter anderem -
den gesetzlichen Auftrag zur Fiihrung einer Kaufpreissammlung. Im Baugesetzbuch ist daher auch festgelegt,
dass hierfiir jeder Kaufvertrag von der beurkundenden Stelle - also der Notarin — an den Gutachterausschuss
Ubersendet werden muss (vgl. BauGB § 195).” Vollig anders verhélt es sich mit der Beteiligung von Maklern
oder der Hohe der Courtagen bei diesen Geschaften; hierzu gibt es keinerlei flichendeckende Erhebung oder
systematische Datenbankerfassung. Im Gegenteil: Wie in Abschnitt 3.2.2 dargestellt — sind Anbieterseite und
ihre Dienstleistungen und Vergiitung wenig reguliert, was im Ergebnis zu den beobachteten wenig transpa-
renten Marktstrukturen, Prozessen und Preisen fuhrt.

Fir diesen Abschnitt der Untersuchung ist daher eine Kombination mehrerer unterschiedlicher, zum Teil spe-
ziell erhobener Datensatze Grundlage fiir die Auswertungen (vgl. Tabelle 14).

" Nach Auskunft von Gutachterausschiissen kommen tatsachlich einige Notarinnen ihrem gesetzlichen Auftrag nicht in vollem
Umfang nach und liefern keine oder nur unvollstandige Sammlungen von Kaufvertragen. Ob dies systematisch bei bestimmten
Verkaufsfallen zutrifft (z. B. Millionentransaktionen) kann nicht gesagt werden. Wohl aber haben die Gutachterausschisse offenbar zu
wenig finanzielle und personelle Moglichkeiten, alle Vertrdge mit Nachdruck einzufordern.



Tabelle 14

Ubersicht zu den verwendeten Datenquellen

Name . Datenbasis Zeitraum n Art
(Informationen zu ...)
Hypofriends Kundenstatistik 2019-22 743
(Courtage + Provisionsquote)
vdP Sonderauswertung 2019+2021
(Courtage + Provisionsquote) Finanzierungsdaten jeweils 1. Hj 1.105
9 d Mitgliedsinstitute J Bk Sonderaus-
wertung fur
Sonderauswertung diese Studie
x(a)tlret;vzr)bund vorliegender 2021 ca. 12.000
9 Transaktionsdaten
value Marktdaten Inserate 2012-21 5,9 Mio.
(inserierte Courtage)
Haus&Grund Mitgliederbefragung
(Courtage) 05406/2022 05/2021-05/2022  1.540
spezifische
Ersterwerber Wohneigentum eigentumsbit‘lgc'iung in 2018-21 1.562 diese Studie
(REFERENZDATEN Courtage) Deutschland
infas
Kaufer und Verkaufer
(REFERENZDATEN Internetpanel 03/2023 2017-23 427
Provisionsquote)
Makler 120 (rd.
(Courtage + Leistungsumfang) 3.500TA)
eigene
Notare . 42 (rd. Befragung fur
(Courtage, Provisionsquote, ) ) 6.300TA) diese Studie
Kosten + Leistungsumfang) regional geschichtete in den letzten :
Stichproben im Zeitraum 12 Monaten
Verwalter Januar bis April 2023 23
(Kosten + Leistungsumfang)
Verkaufer ohne Makler
(Motive und Ablauf 28

Verkaufsprozess)

TA =Transaktionen | VdP = Verband deutscher Hypothekenbanken

Quelle: Eigene Darstellung

Die Kombination verschiedener Datenquellen war aus mehreren Griinden erforderlich. Erstens haben sie
unterschiedliche Befragungsschwerpunkte und richten sich an unterschiedliche Zielgruppen, zweitens unter-
scheiden sie sich hinsichtlich ihrer Datenqualitat. Dies macht sich zum einen in stark abweichenden Stichpro-
bengréBen bemerkbar: nicht immer sind die Fallzahlen ausreichend groB3, um alle interessierenden Aspekte
in der erwlinschten Bandbreite mit einem einzigen Datensatz analysieren zu kdnnen. Zum anderen sind aber
auch verschiedene Segmente oder Objekttypen unterschiedlich gut reprasentiert. Dies zeigt beispielhaft ein
Vergleich des jeweiligen Objektmix mit der Grundgesamtheit aller Transaktionen gemaR Datensammlung der
Gutachterausschiisse (vgl. Abbildung 14). Demnach weisen etwa die 6ffentlich inserierten Daten (hier: Value
Marktdaten) eine vergleichbare Verteilung der verschiedenen Objektarten auf, wahrend bei den infas-Daten
die ETW unter- bzw. EZFH sowie MFH Uberreprasentiert sind und bei kantar weder Bauland noch MFH erfasst

wurden.
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Abbildung 14
Objektspezifische Reprasentativitat der Datengrundlagen
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Quelle: Eigene Berechnungen

Erst durch die Kombination der Analysen aus verschiedenen Datensétzen war es daher mdglich, das fiir die
Untersuchungszwecke gewilinschte Gesamtbild in belastbarer Annaherung an die Realitat zu rekonstruieren.
Dieses Gesamtbild zeigt dann einerseits, wie hdufig in Bezug auf die Grundgesamtheit der Eigentumsubertra-
gungen Makler in Transaktionen involviert sind und wie hoch ihre Courtage ausfallt. Andererseits konnen die
Daten aber auch systematische Abweichungen von typischen Verlaufen aufzeigen. Denn offensichtlich gibt es
bei der Beteiligung von Maklern und den damit anfallenden Kosten nicht unerhebliche regionale, segment-
spezifische, personenbezogene wie auch zeitliche oder konjunkturelle Besonderheiten, die zur Klarung der
Forschungsfragen nachfolgend dargestellt werden konnen.

Hierfiir war es auch erforderlich, fir die beiden zentralen Zielgréen ,Provisionsquote” und ,Courtage” eine
Referenz festzulegen (vgl. Tabelle 3 und Tabelle 18). Denn jede der verwendeten Stichproben resultiert natir-
lich in mehr oder weniger stark abweichenden Mittelwerten fiir diese Gro3en. Die 6ffentlich inserierten Daten
kamen daflir wegen der unbekannten tatséachlich realisierten Provision und der unbekannten Reprasentativi-
tat fir den Gesamtmarkt nicht infrage (vgl. Abschnitt 5.1.1). Auch die bereits vorhandenen Daten lieferten alle-
samt nur Informationen fiir Teilsegmente des Marktes bzw. lieferten zu geringe Fallzahlen (vgl. Abschnitt 5.1.3).
Deswegen wurden als Referenz fiir die Provisionsquote die infas-Daten und als Referenz fiir die Courtage die
kantar-Daten herangezogen (vgl. Abschnitt 5.1.2).

5.1.1 Offentlich inserierte Daten zur Provisionsquote und Courtage
Als grundsatzlich gut zugangliche und von den Fallzahlen sehr umfangreiche Informationsquelle fiir die Betei-

ligung und Kosten der Makler bieten sich die 6ffentlich inserierten Objekte der einschlagigen Internetportale
an. Allerdings sind Auswertungen dieser Datensdtze nicht unproblematisch. Zum einen bleibt dort die reale

Details zu Provisionsquoten und realisierten Maklercourtagen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Provisionsquote, also das Ausmal3 der (kostenpflichtigen) Beteiligung von Maklern im Gesamtmarkt, unbe-
kannt. Denn es ist davon auszugehen, dass sich die Provisionsquote 6ffentlich inserierter Objekte von der
Quote nicht offentlich inserierter Objekte unterscheidet. Zum anderen bleibt die tatsachlich bezahlte Provision
unbekannt. Denn genauso wie der inserierte Objektpreis kann auch die geforderte inserierte Courtage von
den verhandelten, tatsachlich vereinbarten und final bezahlten Werten abweichen.

Um einerseits die Vorteile — hohe Fallzahlen, regional und sachlich tief gegliedert, Zeitreihenfahigkeit — ande-
rerseits aber die Nachteile zu bericksichtigen, werden die Inseratsdaten zwar ausfiihrlich analysiert (vgl. Kapi-
tel I im Anhang), allerdings gleichzeitig mit den oben prasentierten weiteren Datenquellen erganzt. Diese
weisen jedoch erheblich geringere Fallzahlen sowie einen kiirzeren Beobachtungszeitraum auf und lassen sich
deswegen schwieriger regional und zeitlich differenzieren.

5.1.2 Erhobene Referenzdaten fiir Provisionsquote und Courtage

Zentral fur die Ermittlung der typischen Provisionsquoten ist eine im Jahr 2023 durchgefihrte, fiir dieses Pro-
jekt in Auftrag gegebene Befragung bei Kaufenden und Verkaufenden, die in den Jahren 2017-23 ge- oder
verkauft haben. Diese Befragung wurde mittels einer Zufallsstichprobe von infas durchgefiihrt und hat eine
Nettostichprobe von n=427. Dort wurde — neben anderen Fragen — sowohl die (kostenpflichtige) Beteiligung
von Maklern als auch deren Vermarktungsweg bei Kaufenden und bei Verkaufenden erfragt (vgl. Abschnitt IL.I
im Anhang).

Hinsichtlich der Analyse der Courtagen ist fiir das Forschungsprojekt allerdings die BBSR-Studie ,Erwerber
selbst genutzter Immobilien” zentrale erganzende Informationsquelle; dort wurden durch kantar im Rahmen
einer Zufallsstichprobe Ersterwerbender von Wohneigentum der Jahre 2018-21 befragt. Unter anderem
wurde dort im Hinblick auf diese Studie auch die H6he der Courtage erfragt, die Ergebnisse standen uns als
umfangreiche Sonderauswertung zur Verfligung (vgl. Abschnitt ILIl im Anhang).

Die Courtagehdhe war auch Gegenstand bei der infas-Befragung, allerdings sind die Ergebnisse dort wegen
der weitaus geringeren Stichprobengrof3e sowie der dort groeren Vielfalt an Objekttypen weniger aussage-
kraftig.?’ Weil die kantar-Stichprobe nur Selbstnutzende umfasst, wurden zur Beantwortung der Forschungs-
fragen mehrere erganzende Befragungen durchgefiihrt sowie weitere vorliegende Datensatze ausgewertet.
Diese werden in den folgenden Abschnitten vorgestellt.

5.1.3 Weitere Datenquellen fiir Provisionsquote und Courtagehéhe

Neben den offentlichen Inseraten sowie den kantar- und infas-Befragungsdaten werden weitere, teils eigens
fur die Studie erhobene regional geschichtete Befragungen von zentralen Akteuren (Makler, Notarinnen, Ver-
walterinnen, Verkaufende ohne Makler; vgl. Abschnitt lll im Anhang) sowie Sonderauswertungen bestehender
Datensatze herangezogen (vgl. Abschnitt IV im Anhang).

Zu den Sonderauswertungen zdhlen Zusatzfragen, die im Rahmen der jahrlichen Haus&Grund-Mitgliederbe-
fragung speziell fiir diese Studie aufgenommen wurden (vgl. Abschnitt IV.Il im Anhang); dabei ist zu beachten,
dass die Grundgesamtheit hier eine spezielle Teilgruppe der privaten Kaufenden und Verkaufenden darstellt.

Des Weiteren wurden Finanzierungsdaten des Verbandes deutscher Hypothekenbanken (VdP) auf der Grund-

lage der Informationen seiner Mitgliedsinstitute (vgl. Abschnitt IV.I im Anhang) und der Transaktionsdaten-
bank eines Maklerverbundes (vgl. Abschnitt IV.IIl im Anhang) ausgewertet.

20 Rund 10% der Falle bei infas waren reine Baulandkaufe, weitere 15 % Zwei-/Mehrfamilienhduser, Ferienhduser etc.



5.1.4 Weitere recherchierte Datenquellen

Im Rahmen der Konkretisierung der methodischen Vorgehensweise am Anfang des Projektes wurden neben
den zuvor genannten auch weitere fiir die Fragestellungen potenziell relevante Datenquellen recherchiert
und evaluiert. Allerdings konnten nicht alle recherchierten Quellen bei der konkreten Beantwortung der For-
schungsfragen weiterhelfen. Zwei sollen hier trotzdem genannt werden, da sie ggdf. fiir andere Forschungsper-
spektiven, insbesondere in Bezug auf die Immobilienmarkttransparenz, niitzlich sein kdnnen.

Transaktionsdatenbank (ZIMBD) des Deutschen Sparkassen- und Giroverbands (DSGV)

Sowohl DSGV als auch die Bundesgeschaftsstelle der LBS verfligen Uber zahlreiche Informationen zu
Immobilientransaktionen, die in deren zentraler Immobiliendatenbank (ZIMDB) gesammelt werden. Aller-
dings werden hier vor allem Preistibersichten zusammengestellt, aber keine Informationen tiber Nebenkosten.

Destatis (Index Erwerbsnebenkosten)

Der Index fiir Erwerbsnebenkosten ist Teil des Preisindizes fiir selbst genutztes Wohneigentum von Destatis im
Rahmen des,Harmonisierten Verbrauchpreisindex” (HVPI). Der Teilindex, Sonstige Dienstleistungen im Zusam-
menhang mit dem Kauf von Wohnraum* (0.1.1.3) enthalt seinerseits Indizes zu drei Erwerbsnebenkosten:

m Gebihren fiir Notar- und Grundbucheintragung,
m Maklercourtage und
®m Grunderwerbsteuer.

Zur Ermittlung der jeweils aufzubringenden Kosten werden anteilige Preise auf Basis einer Durchschnittsim-
mobilie ermittelt. Grundlage fiir diese sind die Daten des nationalen Hauserpreisindex. Fiir den Notar- und
Grundbuchgebiihrenindex leiten sich die Gebilihren aus der entsprechenden Gebiihrenordnung nach dem
Gerichts- und Notarkostengesetz ab.

Der Index iiber Maklergebiihren wird durch die Verbraucherpreisstatistik bereitgestellt. Die statistischen Amter
der Lander ermittelten dafiir bis Ende 2018 durch Befragungen bei Maklern, wie hoch ihre Courtage fiir einen
vermittelten Verkauf mit vorgegebenem Wohnimmobilienwert wdre. Zum Jahreswechsel 2018/19 wurde
dieses Verfahren umgestellt. Seitdem werden die Courtagen mittels einer dezentralen Online-Erhebung bei
Maklern ermittelt, wie das Statistische Bundesamt auf Anfrage mitteilte. AuBerdem werden laut Aussage des
Amtes nur noch Kadufercourtagen erhoben, da man davon ausgehe, dass sich Kaufer- und Verkaufercourta-
gen gleich entwickeln. Auf Grundlage der Fachliteratur und den Ergebnissen der Projektrecherchen/Experten-
gesprache ist stark anzunehmen, dass die Makler bei den Erhebungen ihre ,ortstiblichen’, d.h. die auch von
ihren Verbanden o&ffentlich kommunizierten und weithin geforderten und nicht die tatsachlich realisierten
Courtagesatze angeben. Insofern sind fiir eine reale Abbildung des Marktgeschehens in diesem Datensatz
deutliche Einschrankungen, d. h. dhnliche Ergebnisse wie in den Angebotsinseraten, zu vermuten.

Das Statistische Bundesamt bildet aus den (ibermittelten Meldungen einen Quartalsindex fiir Deutschland.
Zur Bestimmung des Index der Grunderwerbsteuer werden die aktuellen Grunderwerbsteuersatze der Bun-
deslander mit den Landesgewichten zu einem durchschnittlichen Steuersatz fiir Deutschland errechnet.
Dieser Steuersatz wird auf den Wert der durchschnittlichen Wohnimmobilie angewendet (vgl. Brunf3en/Diehl-
Wolf 2018: 72).

Im Rahmen dieser Studie wurde eine schriftliche Anfrage im Jahr 2023 an das Statistische Bundesamt gestellt,
inwieweit ein Zugriff auf die Daten des Maklerindex moglich ist. Die Behérde antwortete, dass der Index tiber



Maklergebiihren zurzeit nicht einzeln verdffentlicht wird. Ein Grund seien aktuelle konzeptionelle Fragen auf
europdischer Ebene, die potenziell zu einer Anderung des Teilindex-Makler fiihren kénnten.

Die spannende Frage nach den typischen Courtagesatzen lasst sich daher mit dem Destatis-Index nicht besser
beantworten als mit den fir diese Studie vorliegenden Immobilieninseraten. Deshalb wurde auf eine weitere
Einbeziehung des Destatis-Index Erwerbsnebenkosten verzichtet.

5.2 Die Dreiecksbeziehung zwischen Makler, kaufender und verkaufender Person

Eines der Ziele im Projekt war, mehr tUber die Grundlagen der Geschéftsbeziehungen zwischen den Maklern
und den Kunden, also Kaufenden und Verkaufenden zu erfahren, um die Mechanismen u.a. der Preisbildung zu
verstehen. Die dahinterstehenden Fragen sind insbesondere: Wer beauftragt den Makler, was wissen kaufende
und verkaufende Person (iber die anteiligen Kosten des anderen und inwieweit kann oder wird die Courtage
von der kaufenden Person nachverhandelt? Vor der Prasentation von Analysen zum Ausmal der Beteiligung
von Maklern und deren wahrer Courtage sollen im Folgenden zunachst diese Fragen beantwortet werden.
Aufgrund der eher geringen Fallzahlen der infas-Befragung beschranken sich die Aussagen dabei lediglich auf
Transaktionen von ETW und EFH. Soweit in diesem Abschnitt keine anderen Quellen angegeben sind, handelt
es sich um Auswertungen der infas-Daten.

5.2.1 Beauftragung des Maklers und Kostentransparenz
Die folgenden Aussagen beziehen sich jeweils auf den Zeitraum 2021-23. Zur Einschatzung einer Veranderung

durch die neue Gesetzeslage seit Ende 2020 wird mit dem Zeitraum 2017-19 verglichen. Insgesamt konnten
Angaben von 89 Kaufenden und 47 Verkaufenden aus dem infas-Datensatz ausgewertet werden.



Tabelle 15
Ergebnisse der infas-Befragung zur Courtage

2017-19 2020 2021-23 insgesamt
a) Wer beauftragte den Makler? (Anteil ,ich selbst”)
Kaufer (n=89) 38% 47 % 44% 42%
Verkaufer (n=47) 81% 100% 83% 85%

b) Vertragliche Vereinbarung zur Hohe der Courtage (Anteil ,im Kaufvertrag festgehalten®)

Kaufer (n=89) 64 % 76 % 76 % 70%
Verkaufer (n=47) 71% 63% 72% 70%

c) Transparenz iiber Courtage der Gegenpartei (Anteil ,Hohe der Courtage bekannt”)

Kaufer kennen Hohe Courtage bei Verkaufer?

Ja, die Verkauferseite hat Maklercourtage gezahlt. (1) 34% 29% 48 % 37%
Nein, die Verkauferseite hat keine Courtage gezahlt. (2) 32% 35% 16 % 28%
Das entzieht sich meiner Kenntnis. 34% 35% 36% 35%
érz:?l/l,i\(/f)rlf();)f]er hat ebenfalls bezahlt” (falls bekannt) 520 45% 7506 570
Verkaufer kennen Hohe Courtage bei Kaufer?
Ja, die Kauferseite hat Maklercourtage gezahlt. (1) 67 % 63% 67 % 66 %
Nein, die Kduferseite hat keine Courtage gezahlt. (2) 19% 13% 17 % 17%
Das entzieht sich meiner Kenntnis. 14% 25% 17% 17%
érz'lc;:-l/l [(Kla)\u_ll—f(?;)f]\at ebenfalls bezahlt” (falls bekannt) 78% 83% 80% 79%
d) Anteil Reduktion der urspriinglichen Courtage
Kaufer 15% 18% 20% 17 %
Verkaufer 14% 13% 11% 13%

e) Grund fiir Reduktion der urspriinglichen Courtage (Angaben Kaufer n=15, Verkaufer n=6)

Kaufer 71% 0% 40% 47 %
Makler wollte schnellen Abschluss

Verkdufer 33% 0% 0% 17%

Kaufer 43% 100 % 80% 67 %
es gab wenig andere Interessenten

Verkaufer - - - -

Kaufer - - - -
Objekt war gut zu vermarkten

Verkaufer 33% 100 % 100% 67%

f) Grund fiir Nicht-Reduktion der urspriinglichen Courtage (Angaben Kaufer n=74, Verkdufer n=41)

Kaufer 25% 50% 25% 30%
Transaktion sollte schnell abgeschlossen werden

Verkdufer 50% 57 % 56 % 54%

Kaufer - - - -
es gab viele Interessenten

Verkaufer 22% 43 % 25% 27 %
Makler verweist auf ortsiibliche / Kaufer 33% 50% 35% 36%
nicht verhandelbare Provision Verkaufer 33% 299% 13 % 249%
,Méglichkeit der Verhandelbarkeit Kéaufer 38% 14% 35% 32%
war mir nicht bekannt” Verkdufer 39% 14% 28% 32%

Kaufer 18% 0% 25% 16%
Verhandeln liegt mir nicht

Verkdufer 11% 29% 13% 15%

Quelle: infas-Erhebung im Rahmen dieser Untersuchung



Beauftragung des Maklers

Makler werden deutlich haufiger von der verkaufenden Person beauftragt als von der kaufenden Person
(2021-23:83 % vs. 44 %; 2017-19: 81 % gegenliber 38 % vgl. Tabelle 15, Frage a). An diesem Verhaltnis hat auch
die Anderung der Gesetzeslage nichts veriandert. Bei den Prozentangaben ist zu beachten, dass es sich um
zwei verschiedene Befragungsgruppen handelt: 1. Immobilienbesitzer in der Stichprobe, die verkauft haben
und 2. Immobilienbesitzer, die eine Immobilie im Bezugszeitraum gekauft haben - es sind bei dieser Gegen-
Uberstellung also zwei unterschiedliche ,Transaktionsfallgruppen” einbezogen worden.

Festlegung der Courtage im Kaufvertrag

Bei nahezu drei von vier Transaktionen mit Maklerbeteiligung wird die Hohe der Courtage auch im Kaufver-
trag festgehalten. Diese Haufigkeit bestdtigen Kaufende (2021-23: 76 %; vgl. Tabelle 15, Frage b) wie Verkau-
fende (2021-23: 72 %) gleichermallen, daran hat sich auch durch die veranderte Gesetzeslage im Wesentlichen
nichts gedndert (2017-19: 64 % Kaufende vs. 71 % Verkaufende).

Kenntnis der kaufenden Person von Courtage der verkaufenden Person

Jede dritte kaufende Person hat keine Kenntnis dariliber, ob die verkaufende Person ebenfalls eine Courtage
bezahlt hat (2021-23: 36 %; vgl. Tabelle 15, Frage c). In den Féllen, in denen dies bekannt ist, geben drei von
vier Kaufenden an, dass die verkaufende Person ebenfalls bezahlt hat (2021-23: 75 %). Die Informationslage
hat sich durch die neue Gesetzeslage zum Teil verbessert. Zwar hatten auch zuvor jede dritte kaufende Person
keine Kenntnis Uber eine Zahlung der verkaufenden Person (2017-19: 34 %), aber falls diese Kenntnis vorhan-
den war, wurde nur in jedem zweiten Fall von einer Kostenbeteiligung der Verkaufenden berichtet (2017-19:
52 %).

Kenntnis der verkaufenden Person von Courtage der kaufenden Person

Die Verkaufenden sind viel besser informiert als die Kaufenden - schlieflich beauftragen sie in den allermeisten
Fallen auch den Makler. So hat nur jede sechste verkaufende Person keine Kenntnis dariiber, ob die kaufende
Person ebenfalls eine Courtage bezahlt hat (17 %; vgl. Tabelle 15, Frage c). In den Fallen, in denen dies bekannt
ist, geben vier von fiinf Verkaufenden an, dass die kaufende Person ebenfalls bezahlt hat (80 %). Hieran hat sich
durch die neue Gesetzeslage nichts Wesentliches gedndert (2017-19: 14% vs. 78 %).

5.2.2 Haufigkeit und Griinde fiir eine Reduktion der verlangten Courtage

Die folgenden Aussagen beziehen sich wiederum auf den Zeitraum 2021-23. Zur Einschatzung einer Veran-
derung durch die neue Gesetzeslage seit Ende 2020 wird mit dem Zeitraum 2017-19 verglichen. Insgesamt
konnten 15 der 89 Kaufenden und 6 der 47 Verkaufenden tber Reduktionen und deren Griinde berichten.
Aufgrund dieser geringen Fallzahlen sind die folgenden Aussagen quantitativ nur bedingt belastbar, weswe-
gen im Folgenden keine exakten Prozentzahlen angegeben werden. Auch fiir weitergehende Interpretationen
sind die Zahlen nicht ausreichend belastbar, weswegen im Folgenden keine Zeitvergleiche angestellt werden.
Dennoch sollen die Ergebnisse dargestellt werden, weil sie immerhin qualitative Anhaltspunkte fiir die Hinter-
griinde der Verhandlungen zwischen Kunden und Maklern bieten.

Haufigkeit einer Reduktion

Weniger als jede vierte kaufende Person konnte ihre Courtage reduzieren (vgl. Tabelle 15, Frage d). Verkau-
fende berichten noch seltener von einer (nachtraglichen) Reduktion der Courtage (vgl. ebd.). Letzteres tGiber-
rascht wenig, da die Verkaufenden ja in den allermeisten Fallen selbst den Makler beauftragt und damit die
Konditionen verhandelt haben.



Zu einer dhnlichen GréBenordnung kommt die Auswertung der Maklerbefragung, demnach hat nur etwa
jeder flinfte Kunde versucht, iber die Provision zu verhandeln (vgl. Tabelle 5, Frage d). In ldndlichen Regionen
wird nach Auskunft der Makler eher von Kauferseite zu verhandeln versucht - sonst sind es hier eher die Ver-
kaufenden (vgl. Tabelle 5e).

Griinde fiir Reduktion der Courtage

Kaufende nennen als Grund fiir die Reduktion sehr hdufig, dass es ,wenig andere Interessenten” gab, weni-
ger oft findet sich die Begriindung darin, dass der Makler einen ,schnellen Abschluss” wollte (vgl. Tabelle 15,
Frage e).

Bei Verkaufenden konnte die Courtage vor allem dann reduziert werden, wenn das Objekt ,gut zu vermark-
ten” war, als weiteres Argument nannte eine verkaufende Person auch die ,Dummheit” des Maklers (vgl.
Tabelle 15e). Ein Makler gab in einem Experteninterview zudem an, dass Verkaufende mehr Verhandlungs-
macht haben, je hdherwertiger das Objekt ist — der Unterschied kann bis zu einem Prozentpunkt betragen.

Griinde fiir die Nicht-Reduktion der Courtage

Kaufende nennen als Grund fiir die Nicht-Reduktion recht haufig, dass der Makler auf ,ortstibliche oder nicht
verhandelbare Provisionssatze” verwies (vgl. Tabelle 15, Frage f) oder die ,Mdglichkeit der Verhandelbarkeit
gar nicht bekannt” war. Seltener spielte eine Rolle, dass die ,Transaktion schnell abgeschlossen werden” sollte
oder das Verhandeln der kaufenden Person ,nicht lag” Als weiteres Argument gab eine kaufende Person an,
dass ,die Courtage mit 2,5 % schon niedriger als Gblich” war.

Bei Verkaufenden scheiterte eine Reduktion der Courtage sehr hdufig daran, dass die Transaktion ,schnell
abgeschlossen werden sollte” (vgl. Tabelle 15, Frage f). Seltener lag der Grund darin, dass die ,Mdglichkeit der
Verhandelbarkeit nicht bekannt” war oder es ,viele Interessenten” gab. Auf ,ortsiibliche oder nicht verhandel-
bare Provisionssatze” verwies der Makler die Verkaufenden dagegen recht selten, auch gaben recht wenige
Verkaufende als Grund an, dass ihnen das ,Verhandeln nicht liegt”. Als weiteres Argument stellte eine verkau-
fende Person fest, dass ,der Verkaufspreis tiberraschend hoch” war.

5.2.3 Zwischenfazit: Wenig Wissen und Transparenz um die Courtage

Kaufende und Verkaufende teilen sich mittlerweile typischerweise die Courtage. Dies ist eine unmittelbare
Folge der Gesetzesanderung. Allerdings wissen insbesondere Kaufende selten darliber Bescheid, wie viel
Courtage die verkaufende Person tatsachlich bezahlt. Denn im Kaufvertrag wird — wenn Gberhaupt - nur die
Kaufercourtage festgehalten. So gesehen sind Umgehungen der hélftigen Teilung Tir und Tor gedffnet, zum
Beispiel in Form von Seitenzahlungen an Verkaufende, die als Tippgeberpramie getarnt sind.



Tabelle 16
Wissen und Transparenz um die Courtage

® |n den meisten Fallen beauftragt die verkaufende Person den Makler.
m Typischerweise wird die Kdufercourtage. d. h. der Provisionssatz im Kaufvertrag festgehalten.
m Typischerweise zahlt die verkaufende Person — mittlerweile — auch eine Teil-Courtage.

m Kaufende wissen seltener als Verkaufende dariiber Bescheid, wie viel Courtage die Gegenpartei
letztendlich tatsdachlich bezahlt hat.

® Die urspriingliche Courtage wird wahrend des Kaufvorgangs zuweilen durchaus reduziert — das
gilt vor allem fiir die Kduferseite (die ja in der Regel erst nachgelagert Vertragspartner wird). Diese
nennt als Griinde dann ,wenig Interessenten” oder das Streben des Maklers nach einem schnellen
Abschluss.

® Wenn eine Reduktion nicht moglich war, berief sich der Makler gegentiber der kaufenden Person
nicht selten formelhaft auf die,Ortsiiblichkeit” (siehe hierzu 3.2.2) oder auf eine generelle Nicht-Ver-
handelbarkeit.

Quelle: infas-Erhebung im Rahmen dieser Untersuchung

Dariiber hinaus zeigen die Ergebnisse der Analysen aus den Befragungen und Experteninterviews, dass das
Geschéftsverhdltnis zwischen Maklern und Kaufenden weiterhin wenig von Transparenz und Wissen seitens
der Kunden tiber Kosten und Notwendigkeit der Maklertatigkeit gepragt ist. Dies liegt nicht zuletzt auch daran,
dass Makler typischerweise von der verkaufenden Person beauftragt werden und in dieser Konstellation Kau-
fende somit in ein von den beiden anderen Parteien determiniertes Vertragsverhaltnis eintreten. Fiir den Markt
der Maklerdienstleistungen liegt generell eine Informationsasymmetrie zwischen Anbietenden und Kunden
vor, diese Asymmetrie ist offenbar in der Beziehung zwischen Maklern und Kaufenden besonders stark aus-
gepragt. Wenn aber weder Uber die spezifischen Aufgaben noch iber die dafiir anfallenden Kosten fiir Makler
ausreichend Transparenz herrscht, dann erklart dies auch, warum ein Finanzdienstleister in einem Experten-
interview konstatierte, dass deutsche Makler im europaischen Vergleich oft ,unterdurchschnittliche Leistun-
gen zu iberdurchschnittlichen Preisen” erbringen.

5.3 Beteiligung von Maklern: Provisionsquote

Eine weitere Frage des Forschungsprojekts war es, in Bezug auf die Maklertatigkeit zu untersuchen, wie haufig
Maklertatigkeiten bei Transaktionen von Wohnimmobilien in Anspruch genommen werden. Im Folgenden
wird als Provisionsquote der Anteil der Transaktionen bezeichnet, bei dem ein Makler tétig wird, und dies min-
destens fir die kaufende Person kostenpflichtig ist.

Soweit in diesem Abschnitt keine anderen Quellen angegeben sind, handelt es sich um Auswertungen der
infas-Daten; diese Daten werden als ReferenzgréBe fiir die Provisionsquote herangezogen. Die relevanten
Ergebnisse aus der infas-Befragung sind in Tabelle 15 tabellarisch zusammengestellt.



5.3.1 Durchschnittliche Provisionsquoten und systematische Abweichungen

Die Auswertung der infas-Daten als Referenz fiir Provisionsquoten ergibt einen durchschnittlichen bundes-
weiten Wert von 44 % (vgl. Tabelle 17). Eine Courtage fallt damit bei etwas weniger als der Halfte aller privaten
Immobilienkdufe an.

Die Provisionsquote aus den infas-Daten liegt damit in der GréBenordnung wie auch bei anderen betrachteten
Datenquellen. So liefert die Haus&Grund-Befragung einen Wert von 42 %, die ,unscharfen” VdP-Daten ergeben
47 %, kantar 40%, die Akteurs-Befragung der Notarinnen 54 % (dort wurde allerdings nur nach der Beteili-
gung von Maklern gefragt, nicht speziell nach der Provisionspflicht). Die Provisionsquote &ffentlich inserierter
Objekte von 49 % insgesamt bzw. 50% fiir ETW und 51 % EFH passt zudem in der GréBenordnung zur Quote
der value-Daten von insgesamt 56 % bzw. 54 % fir 6ffentlich inserierte ETW und EFH.

Tabelle 17
Durchschnittliche Provisionsquoten, regional und nach Art der Vermarktung

Provisionsquote

offentlich inseriert Regionstyp (BBSR)
insgesamt nein ja landlich stadtisch
ETW 51% 53% 50% 57 % 50%
EFH 42% 31% 51% 44% 41%
insgesamt* 44% 36% 49 % 43% 45%
Preissegment** Wohnstatus**
hochwertig ortsublich selbstgenutzt vermietet
63 % 41% 42 % 40%

*inkl. Zwei-/Mehrfamilienhduser, Ferienhduser/-wohnungen und Bauland
**wegen geringer Fallzahlen nicht alle Unterkategorien dargestellt (z. B. fehlen ,sowohl vermietet als auch selbst genutzt” oder keine Angabe”)

Quelle: infas-Erhebung im Rahmen dieser Untersuchung

Allerdings lassen sich bereits aus den Analysen des infas-Datensatzes zahlreiche Abweichungen erkennen,
die zeigen, dass eine homogene, d.h. bundesweit einheitliche und zeitlich gleichbleibende Provisionsquote
Uber alle Wohnungsmarktregionen und Objekttypen hinweg nicht existiert. Diese Differenzierungen werden
im Folgenden zusammengefasst.

Marktlage als Einflussfaktor

Der Grad der Inanspruchnahme eines Maklers hdangt eindeutig von der jeweiligen Marktlage ab: Je schwieriger
ein Objekt zu verkaufen ist, also auf sogenannten Kaufermarkten mit Angebotsiiberhdngen, desto eher bedie-
nen sich Verkaufende externer Hilfe - sie sind also eher auch bereit, fiir entsprechende Dienstleistungen zu
bezahlen. In der Befragung von Verkaufenden ohne Makler ist dieser Zusammenhang aufgrund entsprechen-
der AuBerungen qualitativ bestitigt worden (vgl. Abschnitt 3.3.1). Dabei hangt die Marktlage von unterschied-
lichen Parametern ab, wie etwa dem Zinsniveau, dem Wanderungssaldo oder der Neubautatigkeit. Daneben
haben auch je nach Region bestimmte Objekttypen oder Baujahresklassen spezifische Vermarktbarkeiten.



Nebenkosten beim Erwerb von Wohnimmobilien 81

Tabelle 18
Ergebnisse der kantar-Befragung zur Provisionsquote

Frage: Haben Sie beim Erwerb Ihrer Immobilie Maklerleistungen eines Maklerunternehmens, einer Bank, Sparkasse, oder Bausparkasse
unentgeltlich oder gegen Entgelt in Anspruch genommen?

Ja, Ja,

Fallzahl Siedlungsstruktureller Kreistyp entgeltlich* unentgeltlich** Nein k.A. Gesamt
a) nach Erwerbsart

(n=429) Neu Gesamt 22 8 68 2 100
(n=181) Eigenregie 16 0 82 1 100
(n=12) Bauherrengemeinschaft 45 4 51 - 100
(n=69) Fertighaus 18 4 77 0 100
(n=163) Bautrager 29 18 51 3 100
(n=4) Genossenschaft 42 - 58 - 100
(n=1119) Gebraucht 47 4 47 2 100
b) nach Kaufercharakteristika

n=(271)  Selbststandige 35 3 62 0 100
n=(923) Angestellte 43 5 50 2 100
n=(143) Beamte 33 9 57 2 100
n=(74) Arbeiter 44 9 44 2 100
n=(1141) Riesterforderfahiger Personenkreis 42 5 51 2 100
n=(758) mind. 1 Kind 43 5 51 1 100
n=(785) ohne Kind 38 5 55 2 100
c) nach Regionstyp

(n=323) kreisfreie Grof3stadt 58 7 33 2 100
(n=405) Stadtischer Kreis 38 7 53 3 100
(n=728) zusammen (stadtisch) 47 7 44 2 100
(n=195) 't'jrr:gg:: ti‘:\is mit Verdich- 31 3 65 1 100
(n=211) Ei?sn besiedelter landlicher 39 4 56 ) 100
(n=406) zusammen (landlich) 35 4 60 0 100
(n=1134) Gesamt 43 6 50 2 100
*mit Maklergebiihr

**z.B. weil der Verkaufer den Makler alleine bezahlt

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018-2021"
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Objekteigenschaften als Einflussfaktor

So sind ETW und EFH-Objekte mit den folgenden Eigenschaften haufiger provisionspflichtig:

m Eigentumswohnungen (infas: 51 % ggu. 44 %; vgl. Tabelle 17),

® hochwertiges Preissegment (infas: 63 % ggi. 41 % bei,ortsiiblichen Preisniveau”, vgl. Tabelle 17)

®m Zwei- und Mehrfamilienhduser (70% ggii. 56 % insgesamt; vgl. Abbildung 15a auf Basis von Inseraten,
Value-Datenbank),

®m Gebrauchte Objekte (rund 70% bei ETW/EFH gegenlber inserierten Neubauten mit rund 40% bei ETW/
EFH, bei MFH und ZFH ebenfalls deutliche Unterschiede, aber etwas kleiner, vgl. Abbildung 15b fir Inserate,
sowie 47 % ggu. 22 % bei kantar, vgl. Tabelle 18a).

Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser haben eine Gberdurchschnittliche Provisionsquote — beides
Objekte, die eher auch von Kapitalanlegern bevorzugt sind.

Gebrauchte Objekte werden eher kostenpflichtig mit Makler verkauft als Neubauten. Dies muss im Zusammen-
hang damit gesehen werden, dass der Makler keine Provision verlangen darf, wenn er gleichzeitig Eigentiimer
des Objekts ist oder eine ,echte Verflechtung” mit der verkaufenden Person besteht (vgl. Abschnitt 3.2.2).

Abbildung 15
Provisionsquoten inserierter Objekte
a) nach Objektart 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)
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b) Provisionsquote nach Objektart und Neubau/Bestand, 2019 und 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Weitere Angaben zur Streubreite der Provisionsquote

Zusammen mit weiteren Datenquellen aus Tabelle 18 ergeben sich weitere Differenzierungsmoglichkeiten im
Vergleich zur durchschnittlichen bundesweiten Provisionsquote. So sind Kaufe mit den folgenden Eigenschaf-
ten haufiger provisionspflichtig:

m Offentlich inserierte Objekte (infas: 49 % ggii. 36 %; vgl. Tabelle 17),

® |n regionaler Hinsicht:

® ETW und EFH in landlichen Regionen eher als in stadtischen (vgl. Tabelle 17)

m |n kreisfreien Gro3stadten eher als in stadtischen Kreisen sowie in diinn besiedelten landlichen Kreisen eher
als in landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen (vgl. kantar- Tabelle 18 c),

® bei ETW in Schwarmstadten bzw. in kreisfreien Stadten, bei EFH in Grenzgebieten zu Niederlande, Luxem-
burg, Alpenvorland (viele auswartige Kaufende) sowie in Sachsen und im Grof3raum Berlin, bei Grundsti-
cken vor allem in weiten Teilen (Ober-)Bayerns sowie im Berliner Umland (vgl. Abbildung 16),

m Geringe oder hohe Bevolkerungsdichte (vgl. Regressionseffekt in Tabelle 31 im Anhang),

® bis 2020 im Westen (vgl. Tabelle 30 im Anhang).

Details zu Provisionsquoten und realisierten Maklercourtagen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025
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Abbildung 16
Provisionsquoten 2021; Kreisebene

Anteil Makler ETW Anteil Makler EFH Anteil Makler Grundstiicke

[ <=25["] <=40 [ <=50 [ <=60 Il <=75 1IN >75
@ GeoBasis-DE / BKG 2021; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Die Unterschiede in Bezug auf Regionstypen (BBSR-Regionstypen bzw. Bevolkerungsdichte) miissen im Zusam-
menhang mit dem Aufwand fiir die Transaktion gesehen werden: in diinn besiedelten, landlichen Regionen
wird der Makler haufiger eingeschaltet, damit aufgrund geringerer Nachfrage iberhaupt Kaufende gefunden
werden (ggf. Angebotsiiberhdnge), in dicht besiedelten Regionen oder kreisfreien GroBstddten dagegen des-
wegen eher, um die (im Befragungszeitraum der Untersuchung bis 2022) sehr hohe Nachfrage zu bewaltigen.

SchlieBlich sind bei folgenden Personenkreisen Verkdufe haufiger provisionspflichtig:

Uber 50-jihrige Verkaufende (vgl. Regressionseffekt in Tabelle 31 im Anhang),

Angestellte und Arbeitende eher als Selbststandige oder Beamte (vgl. kantar-Tabelle 18 b),

Personen, die Objekte verkaufen und kaufen (vgl. Regressionseffekt in Tabelle 32 im Anhang),

Selbstnutzende (vgl. Tabelle 30 im Anhang, auch die infas-Tabelle 19 zeigt jeweils 2-3 Prozentpunkte Unter-
schied).

Eine Erklarung fur die hohere Quote bei dlteren Verkaufenden (Grundlage ist eine Befragung von Haus&-
Grund-Mitgliedern) kénnte mit fehlenden Kenntnissen Uber Internetvermarktung oder mit Unsicherheiten
zusammenhangen. Unter Umstanden handelt es sich um Verkdufe nach dem Tod des Lebenspartners, der sich
bislang um die Immobilie gekiimmert hatte. Bei Personen, die zeitnah Objekte kaufen und verkaufen, kénn-
ten womaoglich Seitenzahlungen eine Rolle spielen: Der Makler senkt die Courtage beim Kauf, bekommt im
Gegenzug aber den (Allein-)Auftrag zum Verkauf eines anderen Objektes.

Details zu Provisionsquoten und realisierten Maklercourtagen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Insbesondere Ersterwerbende kaufen eher gebrauchte Immobilien, die eine hohere Provisionsquote haben.
Dies konnte erkldren, warum Selbstnutzende tendenziell eher auf Makler treffen. Dagegen zeigen die infas-
Daten keine Unterschiede zwischen Kaufenden, die vermietete oder selbst genutzte Objekte gekauft haben
(vgl. Tabelle 17).

Tabelle 19
Ergebnisse der infas-Erhebung zur Provisionsquote

Anteil mit Makler und Vermarktungsweg (6ffentlich inseriert) nach Nutzungsart
Auswahl: nur ETW und EFH

offentlich inseriert?

mit Makler?

nein ja insgesamt

nein 27 % 30% 58 %

Selbst genutzt ja 8% 34% 42%
insgesamt 35% 65% 100%

nein 38% 23% 60 %

vermietet ja 10% 30% 40%
insgesamt 48 % 53% 100 %

nein 25% 33% 58%

Sowohl als auch* ja 8% 33% 42%
insgesamt 33% 67 % 100 %

nein 29% 29% 58 %

Insgesamt ja 8% 33% 42%
insgesamt 38% 62% 100 %

* geringe Fallzahl
Vermarktung: Offentlich inseriert = Zeitungsinserat oder Internetportal; Antworten aus Verkaufersicht, weil die das Angebot definieren.

Lesebeispiel (in den letzten drei Zeilen): 42 % aller Transaktionen waren mit Makler, 62 % waren 6ffentlich inseriert (jeweils blaue Zahlen). Die 6ffentlich
inserierten hatten eine geringfligig hohere Maklerbeteiligung (33 % ggu. 29 % aller Félle), diejenigen mit Makler waren deutlich haufiger 6ffentlich inseriert
(33% ggu. 8% aller Félle)

Quelle: infas-Erhebung im Rahmen dieser Untersuchung

5.3.2 Folgen der Anderung der Gesetzeslage Ende 2020

Analysen auf Basis von Inseraten (value-Daten) zeigen, dass die Provisionsquote bei ETW und EFH im Januar
2021 um etwa ein Viertel und damit ganz erheblich eingebrochen ist (vgl. Abbildung 17 und Abbildung 18).
Bis zum Jahresende 2021 wurde dieser Riickgang jedoch fast vollstandig wieder ausgeglichen. Da fiir MFH,
die formal nicht von der Gesetzanderung betroffen sind, keine vergleichbare Entwicklung der Provisionsquote
festzustellen ist, durfte dieser Effekt auf die genannte Anderung der Gesetzeslage Ende 2020 zuriickzufiihren
sein. Bei Bauland, das ebenfalls nicht von der verédnderten Gesetzeslage betroffen war, war zwar ebenfalls ein
Einbruch der Provisionsquote zu beobachten, dies kdnnte laut Expertenmeinungen mit der falschen Annahme
der Akteure zusammenhéngen, dass die Anderung auch fiir den Grundstiicksverkauf an private Verbraucher
gilt.
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Abbildung 17
Provisionsquote nach Objekttypen, 2012 bis 2021 (Jahreswerte. 2020 & 2021 Monatswerte)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Abbildung 18
Provisionsquote nach Objekttypen 2019 bis 2021 (Index 2019 = 100)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)
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Die eigens durchgefiihrte Akteurs-Befragung der Notarinnen, die mit einer Riicklaufquote von 43 % fiir 6.300
beurkundete Kaufvertrdge in den letzten zwolf Monaten steht, belegt weder unmittelbar nach der Gesetzes-
anderung noch aktuell deutliche Veranderungen hinsichtlich der Maklerbeteiligung (vgl. Tabelle 4d). Diese
Angaben beziehen sich jedoch nur auf die Félle, in denen Notarinnen explizit von der Beteiligung eines Mak-
lers wissen. Zudem sind bis zum Notartermin die Falle mit alter und neuer Regelung vermutlich nicht sauber zu
unterscheiden, sodass die Beobachtungen von Notarinnen nicht trennscharf fiir die Situation vor und nach der
Reform sind. Trotzdem kdnnten die Aussagen der Notarinnen als weiterer Hinweis darauf gedeutet werden,
dass sich die Provisionsquote langfristig nicht verdndert hat, sondern die sichtbare Veranderung nach der
Gesetzesanderung Ende 2020 lediglich eine temporare Reaktion gewesen ist.

5.3.3 Zwischenfazit: Knapp die Halfte aller Transaktionen provisionspflichtig

Zusammenfassend sind mit etwa 44 % etwas weniger als die Halfte aller Transaktionen in Deutschland provi-
sionspflichtig. Neben historisch und regional abweichenden Gegebenheiten spielen auch etliche weitere Fak-
toren eine Rolle fiir abweichende, differenzierte Provisionsquoten. Diese Faktoren wurden aus methodischen
Griinden als ,Puzzleteile” aus unterschiedlichen Datenquellen abgeleitet.

Tabelle 20
Mittlere Provisionsquote und Einflussfaktoren

Objekttyp Mittlere Provisionsquote 44 %
EFH -
ETW +
MFH +
Bauland +

Objekteigenschaften

offentlich inseriert +
héherwertiges Segment +
Gebrauchte Objekte +
Marktlage

sehr hohe/niedrige Nachfrage +
attraktives Grenzgebiet +
Schwarmstadte +
Personen

altere Verkaufer +
Verkaufer, die auch kaufen +
Selbstnutzer +
auslandische Kaufer +

+ (-) bedeutet Abweichung von der mittleren Provisionsquote nach oben (unten)

Quelle: diverse (vgl. Tabelle 1)



Nicht alle genutzten Datenquellen haben fiir die Provisionsquote dieselbe hohe Belastbarkeit wie die infas-
Daten (vgl. Datensatzbeschreibungen im Anhang). Deswegen werden in der Zusammenschau in Tabelle 20
nur qualitative positive Abweichungen von einer durchschnittlichen Provisionsquote aufgezeigt. So sind
Angebote mit den folgenden Eigenschaften hadufiger provisionspflichtig:

Das Objekt ist kein EFH, wird 6ffentlich inseriert, ist hoherwertig oder gebraucht.

® In Regionen mit vielen ausléandischen Kaufenden oder ortsfremden Zuziiglern (Schwarmstadte oder attrak-
tive Grenzgebiete) trifft man ebenfalls eher auf kostenpflichtige Angebote mit Maklerbeteiligung,

m Ebenso lberall dort, wo die Vermarktung wegen sehr geringer oder auch sehr hoher Nachfrage aufwendi-
ger ist. Damit spielt auch die Marktlage eine Rolle: Je weniger Arbeit der Verkauf macht (hohe Nachfrage,
geringes Angebot), desto eher trauen sich Verkaufende eine Transaktion auch ohne kostenpflichtigen Mak-
ler zu.

m SchlieBlich gibt es auch Hinweise auf personenbezogene Abweichungen. So bieten offenbar altere Ver-
kaufende ihre Objekte eher mit Makler an, genauso wie Verkaufer, die zeitnah auch kaufen; bei Letzteren
konnten sogenannte Tippgeberpramien oder Seitenzahlungen eine Rolle spielen (beim Kauf geringere Pro-
vision, im Gegenzug Verkauf eines anderen Objektes tber denselben Makler). Zuletzt gibt es Anzeichen
dafiir, dass Selbstnutzende als Kaufende 6fter auf kostenpflichtige Makler treffen.

5.3.4 Exkurs: Marktbreite und Provisionsquote o6ffentlich inserierter Objekte

Als grundsatzlich gut zugangliche und von den Fallzahlen sehr umfangreiche Informationsquelle fiir die Betei-
ligung und Kosten der Makler bieten sich die 6ffentlich inserierten Objekte der einschldgigen Internetportale
an. Allerdings stehen diese Portale nur fiir den Teilmarkt der 6ffentlich inserierten Objekte. Ad hoc ist daher
unklar, welchen Marktanteil an allen Transaktionen diese Informationsquelle reprasentiert. Um diese Frage zu
beantworten, wird im Folgenden mithilfe der infas-Befragungsdaten analysiert, welcher Anteil des Gesamt-
marktes sichtbar ist, wenn die Suche auf die Internetplattformen begrenzt wird.?' Dabei gilt es zu beachten,
dass die verwendete Datenauswahl aufgrund der relativ geringen Fallzahl fiir die hier verwendete komplexe
Schichtung nach den drei Kriterien,,Objekttyp”, ,6ffentlich inseriert” und,,mit Makler” nur eine eingeschrankte
Aussagekraft haben kénnen und die abweichenden Prozentangaben teilweise nur eine Tendenz darstellen

konnen (siehe Abschnitt 5.1.2).

2 Dariber hinaus ist unklar, ob Suchende bei 6ffentlichen Inseraten eine vom Gesamtmarkt abweichende Provisionsquote vorfinden.
Denn der Makler wird in aller Regel von der verkaufenden Person beauftragt, sodass die kaufende Person kaum Einfluss auf die Auf-
teilung der Courtage sowie die Hohe ihres Anteils hat (vgl. Abschnitt 5.3.1). Diese Frage wurde jedoch bereits in Abschnitt 5.3.1 auf
Basis der infas-Daten untersucht. Im Ergebnis war die Provisionsquote bei den &ffentlich inserierten Objekten mit 49 % gegeniiber
36 % bei den nicht 6ffentlich inserierten tiberdurchschnittlich hoch. Dabei zeigte sich insbesondere bei den EFH ein grof3er Unter-
schied von 51 % gegenuber 31 % bei den nicht 6ffentlich inserierten Objekten. Wer also Kosten in Form einer Courtage vermeiden
will, hat eine groBBere Chance bei Angeboten auB3erhalb der einschlagigen Internetportale.



Abbildung 19
Marktbreite der 6ffentlich inserierten Objekte
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GrofB3stadte

Quelle: infas-Erhebung im Rahmen dieser Untersuchung

Im Ergebnis hdngt die Marktbreite der 6ffentlich inserierten Objekte wiederum nicht unerheblich vom gesuch-
ten Objekttyp und der Suchregion ab. Die Abbildung 19 veranschaulicht die Anteile offentlich inserierter
(orange/rot) und nicht o6ffentlicher Angebote (grau/dunkelgrau) nach Objekttyp und regionaler Lage und
jeweils nach der Provisionsquote: So liefern die Internetportale bei Bauland (fiir EFH) den gréBten Marktanteil,
hier werden entsprechend des infas-Datensatzes 70 % aller Objekte 6ffentlich inseriert (siehe orange schraf-
fierte Balken in Abbildung 19), allerdings liegen hier nur sehr geringe Fallzahlen vor; n=13). Bei den anderen
betrachteten Objekttypen sind es jeweils etwa 60% (orange Balken bei Spalte ,insgesamt” in Abbildung 19)
aller zum Verkauf stehenden Objekte, die im Internet zu finden sind, in landlichen Regionen etwas mehr (66 %).
Am seltensten werden demnach EFH (nur 55 %) und Objekte in stadtischen Regionen (nur 54 %) inseriert.

Anders formuliert lasst sich feststellen: Auf zehn Objekte, die im Internet 6ffentlich inseriert sind, kommen
noch einmal gut sieben Objekte, die liber andere Vermarktungskandle nicht offentlich inseriert verkauft
werden sollen, in stadtischen Regionen sind es sogar acht Objekte. Auch bei EFHs gibt es mehr als acht ,ver-
steckte” Objekte, bei ETWs dagegen nur knapp sechs. Diese Objekte lassen sich durch ,Mundpropaganda®,
private Aushidnge o.A. oder zum Teil (iber Makler finden. Denn auch Makler inserieren nicht alle ihre Objekte.
Aus Expertengesprachen ist bekannt, dass Makler bevorzugt Objekte mit einem schlechteren Preis-Qualitats-
verhdltnis inserieren oder zumindest Objekte, die von ihrem Stammbklientel nicht praferiert werden.

Es gibt allerdings auch Anhaltspunkte dafiir, dass die infas-Befragung den Anteil der &ffentlich inserierten
Objekte unterschatzt. Denn die dort erfragte Tatsache, dass eine kaufende Person von einem provisionspflich-
tigen Objekt direkt vom Makler und nicht Gber Inserate erfahren hat, schlie8t nicht aus, dass dieses Objekt
dennoch inseriert war. Tatsachlich ergibt sich aus der Akteurs-Befragung der Makler, dass rund neun von zehn
Maklerobjekten inseriert werden (90 %, vgl. Tabelle 5c¢). Die infas-Daten ergeben dagegen nur eine Quote von
rund zwei Drittel.



5.4 Preise fiir Maklerdienstleistungen: Hohe der Courtage

Falls nicht anders angegeben, ist im Folgenden nur die Kdufercourtage dargestellt, da aufgrund unplausibler
Werte bei den Infas-Daten (iber die Verkaufercourtage wenig bekannt ist. Hierzu besteht daher noch weite-
rer Forschungsbedarf, insbesondere um die Liicke mithilfe zusatzlicher Datenquellen zu schlieBen. AuBerdem
wird entsprechend den ausgewerteten Daten jeweils die Bruttocourtage betrachtet, also die Courtage inkl.
19% Umsatzsteuer. Soweit in diesem Abschnitt keine anderen Quellen angegeben sind, handelt es sich um
Auswertungen der kantar-Daten; diese Befragungsdaten werden als Referenzgrof3e fiir die Hohe der Courtage
herangezogen. Die relevanten kantar-Ergebnisse sind in Tabelle 18 tabellarisch zusammengestellt.

5.4.1 Typische Kaufercourtage und systematische Abweichungen laut kantar

Nach Auswertungen der Befragungsdaten (kantar) liegt die mittlere, tatsachlich bezahlte Courtage fiir Kau-
fende zuletzt, also im Jahr 2021, bei etwa 3 %, einschliel3lich Mehrwertsteuer (vgl. Tabelle 21). Demgegeniiber
lag dieser Wert bis zum Jahr 2020 noch bei rund 3,5% brutto. Dabei hat sich die mittlere Courtage bei ETW
und EFH ldngere Zeit nicht unterschieden. Bis zur Anderung der Gesetzeslage Ende 2020 lagen Median wie
Mittelwert bei beiden Objekttypen jeweils um die 3,5%. Bei Einfamilienhdusern ist der Median im Jahr 2021
gegeniiber dem Vergleichszeitraum 2018-20 jedoch auf etwa 2,8 % um rund ein Flinftel gesunken; der Mittel-
wert gab immerhin um ein Sechstel nach. Es gibt also nach wie vor Courtagen, die deutlich héher liegen als im
Mittel. Fiir ETW liefert der kantar-Datensatz leider zu wenig Falle fiir das Jahr 2021.

Tabelle 21
Typische, tatsachlich bezahlte Kaufercourtage (brutto)

Zeitraum
2018-20 2021 Verdanderung

Median 3,57 -/- -/-
ETW

Mittelwert 3,54 -/- -/-

Median 3,50 2,81 -20%
EFH

Mittelwert 3,55 2,99 -16%

Median 3,56 3,10 -13%
zusammen

Mittelwert 3,55 3,04 -14%

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018 - 2021

Makler bezeichnen sowohl in Expertengesprachen als auch bei Anrufen mit fiktiven Verkaufsabsichten aller-
dings nach wie vor eine Kaufercourtage von 3,57 % als ,typisch” oder ,marktlblich” Jedoch zeigt sogar die
Akteurs-Befragung der Makler, dass dies keinesfalls immer gilt. Dort liegt insbesondere bei ETW und EFH
der Mittelwert genannter Brutto-Courtagesatze mit rund 3,0% deutlich unter dem Median von 3,57 % (vgl.
Tabelle 23a). Auch in Expertengesprdachen nennen Makler unter vorgehaltener Hand oft eine durchschnittliche
Gesamtcourtage von netto rund 5%, was einem Bruttowert von 5,95 % bzw. einer halftigen Kaufercourtage
von brutto dann wiederum rund 3 % entsprache.

Zudem gaben die Notarinnen in der Akteurs-Befragung an, dass bei den Verkaufenden, bei denen sie Kenntnis
von der Provisionshdhe haben, diese beilediglich 10 % der Félle,,nie” von den 3,57 % abweicht (vgl. Tabelle 22a).



Tabelle 22
Angaben der Notarinnen zur Maklerprovision

a) Wie oft wird vom Kaufer ein anderer Provisionssatz als 3,57 % des Kaufpreises verlangt? (n=39)

Nie Sehr selten Teilweise Oft Immer Weil Nicht Summe
stadtisch 11% 39% 27% 0% 0% 22% 100%
landlich 0% 75% 0% 25% 0% 0% 100%
insgesamt 10% 41% 24% 2% 0% 22% 100 %

b) In Bezug auf die Maklerprovision, wie oft zahlt der Verkdufer denselben Anteil wie der Kaufer?

Nie Sehr selten Teilweise Oft Immer Weil3 Nicht Summe
stadtisch 0% 0% 0% 63% 11% 26% 100 %
landlich 0% 0% 25% 50% 25% 0% 100 %
insgesamt 0% 0% 2% 60% 12% 26% 100 %

) In Bezug auf die Maklerprovision, wie oft zahlt der Verkaufer die gesamte Provision allein?

Nie Sehrselten  Teilweise Oft Immer Weil3 Nicht Summe
stadtisch 23% 41% 9% 0% 0% 27 % 100%
landlich 25% 50% 25% 0% 0% 0% 100%
insgesamt 22% 41% 10% 0% 0% 26% 100%

Quelle: eigene Befragung von Notarinnen

Dariber hinaus gaben die Notarinnen an, dass bei rund drei Viertel der Falle die verkaufende Person ,oft” oder
Jmmer” dieselbe Provision bezahlt wie die kaufende Person. In dhnlich vielen Fallen zahlt die verkaufende
Person ,nie” oder ,selten”,mehr als die kaufende Person” oder gar ,alles” (vgl. Tabelle 22 b und ).

5.4.2 Streubreite der Kaufercourtage — Auswertung kantar-Datensatz

Die Streuung der im kantar-Datensatz enthaltenen Angaben zu den Courtagen zeigt ganz erhebliche und zahl-
reiche Abweichungen (vgl. Abbildung 20a). Aufgrund dieser Varianz ist es nicht moglich, eine durchschnitt-
liche Courtage auf alle Fille zu projizieren. Vielmehr betrigt seit der Anderung der Gesetzeslage in der Hilfte
aller beobachteten Transaktionen die Courtage weniger als 3% brutto, bei einem Sechstel sogar weniger als
2%. Gleichwohl werden in rund jedem achten Fall auch Courtagen von mehr als 4% bezahlt. Hier ist unklar,
ob es sich um Messfehler handelt — wenn z.B. falschlicherweise die gesamte Courtage inkl. Verkduferanteil
angegeben wurde - oder ob die kaufende und verkaufende Person zusammen tatsachlich mehr als die daftir
als ,Ublich” bezeichneten 7,14 % Gesamtcourtage bezahlt haben. Ein befragter Maklerverbund dulerte bei-
spielsweise diesbezlglich die Vermutung, dass es unter den Kollegen durchaus,schwarze Schafe” gibt, die sich
(noch) nicht an die hélftige Teilung halten.
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Abbildung 20
Streuung der tatséachlich bezahlten Kaufercourtage (brutto)
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018 - 2021 sowie Haus &
Grund-Befragung 2022
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Anhaltspunkte fir typische Abweichungen von den im Median gemessenen knapp 3% ergeben sich wie-
derum aus weiteren Analysen der kantar-Daten und deren Zusammenschau mit den anderen Datenquellen.
Diese werden im Folgenden zusammengefasst.

5.4.3 Weitere Ursachen fiir Streubreite der Courtage - Analyse weiterer Quellen

Informationen aus weiteren Datenquellen geben zusatzliche Hinweise auf abweichende Courtagen. Diese
widersprechen zum Teil auch ganz klar der tblichen Au3endarstellung von Maklern bzw. ihrer Verbande, was
die kommunizierte ,Ortsuiblichkeit” betrifft.

So geben die an der schriftlichen Befragung (,Akteurs-Befragung”) beteiligten Makler an, bei rund jedem vier-
ten Verkauf von ETW/EFH weniger als 3,57 % Brutto-Provision von der kaufenden Person zu verlangen; ledig-
lich in rund sechs von zehn Fillen werden die ,marktiiblichen” 3,57 % von der kaufenden Person verlangt,
hoéhere Provisionen kommen fiir Kaufende demnach so gut wie nicht mehr vor (vgl. Tabelle 23b). Demgegen-
Uber verlangen die Makler nach eigenen Angaben bei einem relevanten Teil der vermittelten Objekte, fiir die
die Gesetzesanderung nicht greift, eine Provision von mehr als 3,57 %. Das betrifft etwa jedes flinfte vermit-
telte Grundstiick sowie mehr als jedes dritte vermittelte MFH.

Die inserierten Courtagen bestitigen diese Beobachtung. Auch sie liegen nach der Anderung der Gesetzeslage
(2021) oft unterhalb der 6ffentlich gerne kommunizierten 3,57 %. Bei ETW und EFH ist das bei den value-Daten
in etwa jedem dritten provisionspflichtigen Inserat der Fall (vgl. Abbildung 25b in Kapitel LILI).

Auch die Daten der Haus&Grund-Befragung zeigen Courtagen von weniger als 3,57 %. Dort betragen bei mehr
als der Halfte aller Transaktionen die Courtage weniger als 4%, bei einem knappen Drittel sogar weniger als
3% betrdgt (vgl. Abbildung 20b) - in diesem Datensatz wurden allerdings nur Klassenbreiten abgefragt. Der
Datensatz zeigt ebenfalls erstaunlich viele Courtagen von mehr als 4 %, was zum Teil dadurch verursacht wird,
dass nicht nur ETW und EZFH enthalten sind. Die Daten von Haus&Grund lassen allerdings eine Unterschei-
dung der Kaufer- und Verkadufercourtage zu. Demnach bezahlen Kaufende etwas seltener sehr niedrige Cour-
tagen von weniger als 3 %, gleichzeitig aber etwas &fter Giber 3 % bis zu 4 %. Die Unscharfe in den Daten erlaubt
aber keine Aussage dariiber, ob dieser Unterschied wirklich signifikant ist. Insgesamt scheint die Hohe der
mittleren Courtage bei Kaufenden oder Verkaufenden auch bei dieser Erhebung nicht (mehr) stark abzuwei-
chen: jeweils rund 60 % bezahlen bis zu 4 %.



Tabelle 23
Angaben der Makler zur Maklerprovision

a) Wie oft wird vom Kaufer ein anderer Provisionssatz als 3,57 % des Kaufpreises verlangt? (n=39)

. stadtisch landlich Insgesamt
Objekttyp  Kennwert
Kaufer Verkaufer Kaufer Verkaufer Kaufer Verkaufer
EFH Med 3,57 3,57 2,98 3,57 3,57 3,57
Mean 3,09 3,60 2,33 3,86 3,04 3,62
ETW Med 3,57 3,57 2,98 3,57 3,57 3,57
Mean 3,09 3,60 2,33 3,86 3,03 3,62
Bauland Med 3,57 3,57 2,98 3,57 3,57 3,57
Mean 2,92 2,96 2,44 3,28 2,98 2,93
MEH Med 3,57 3,13 2,98 2,08 3,57 2,96
Mean 3,60 2,37 3,11 2,16 3,60 2,33

b) Verteilung der Antworten auf aktuell iibliche Provisionsh6he nach Ver-/Kaufer und Objekttyp

. Provision stadtisch léandlich Insgesamt
Objekttyp .
in % Kaufer Verkaufer Kaufer Verkaufer Kaufer Verkaufer
0 8% 0% 27 % 0% 10% 0%
<3,57 25% 27% 26% 26% 24% 25%
EFH 3,57 63 % 63% 47 % 47 % 63 % 63%
> 3,57 4% 11% 0% 27 % 3% 12%
Summe 100% 100% 100% 100% 100% 100%
0 9% 1% 27% 0% 10% 1%
<3,57 23% 23% 26% 26% 22% 22%
ETW 3,57 65% 66 % 47 % 47 % 65 % 66 %
> 3,57 4% 11% 0% 27% 3% 12%
Summe 100% 100% 100% 100% 100% 100%
0 30% 28% 27% 11% 27 % 27 %
<3,57 10% 12% 26% 26% 11% 13%
Bauland 3,57 39% 36% 41% 41% 41% 38%
> 3,57 22% 24% 6% 22% 21% 22%
Summe 100% 100% 100% 100% 100% 100%
0 12% 31% 27% 36% 13% 32%
<3,57 13% 19% 26% 36% 14% 20%
MFH 3,57 40% 39% 6% 6% 38% 37%
> 3,57 35% 10% 41% 22% 35% 11%
Summe 100% 100% 100% 100 % 100% 100%

c) Verdanderung lhrer Provisionsh6he nach Einfiihrung der hélftigen Kostenteilung in 2020?

stadtisch landlich Insgesamt
unverandert 72% 90 % 77 %
gesunken 13% 10% 12%
gestiegen 14% 0% 11%
Summe 100 % 100 % 100 %

Quelle: eigene Befragung von Maklern



Zusammenfassend betrachtet ergeben die erhobenen Daten aullerdem, dass die Courtage bei Objekten mit
den folgenden Eigenschaften eher niedriger ist:

m Bei inserierten (!) Courtagen ist der Mittelwert bei ETW (3,4 %) leicht, aber signifikant geringer als bei EFH
(3,5%), aber bei beiden klar unterdurchschnittlich — gemessen an ZFH (3,9 %) und vor allem bei MFH (4,5 %)
und Bauland (5,2 %; vgl. Abbildung 24 im Anhang).

®m Der Median weicht bei inserierten () Courtagen nur fir Bauland (4,76 %) von den sonst Ublicherweise
genannten 3,57 % nach oben ab (vgl. ebd.).

m Bei hoherwertigen Objekten kann die Courtage im Vergleich zu (absolut) preiswerten Objekten betrachtlich
niedriger ausfallen (um bis zu einen Prozentpunkt; vgl. Abschnitt IV.Ill), dieses Ergebnis abgeleitet aus den
Daten eines Maklerverbunds ldsst sich auch mit den Auswertungen der inserierten Courtagen nachzeich-
nen (vgl. Abschnitt LILII).

m Bei inserierten Courtagen fallt die Courtage mit steigendem (relativem) Objektpreis — zumindest bis zu
einem Minimum bei Objektpreisen zwischen 100 und 150 % des kreistypischen Wertes (vgl. Abbildung 27).

Die Auswertungen der Daten im obigen Kasten sind mit Vorsicht zu interpretieren, da es sich - mit Ausnahme
der Aussage zu hoherwertigen vs. preiswerteren Objekte — nicht um tatsachlich bezahlte, sondern um inse-
rierte Courtagen handelt. Sie geben aber dennoch Hinweise auf strukturelle Unterschiede bei den unter-
schiedlichen Objekttypen.

Weitere Analysen auf Basis verschiedener Datenquellen zeigen auBerdem, dass in den folgenden Regions-
typen die Courtage fiir die kaufende Person eher niedriger ist:

® |n stadtischen Kreisen und landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen gegeniiber kreisfreien Gro3stad-
ten und diinn besiedelten landlichen Kreisen (kantar; vgl. Tabelle 24),

m bei mittlerer Bevolkerungsdichte (vgl. Regressionseffekte in Tabelle 33 und Tabelle 34 bei Haus&Grund),

® in Regionen mit geringer oder hoher Kaufkraft (vgl. Regressionseffekte in Tabelle 33 und Tabelle 34 bei
Haus&Grund),

m (bis 2020) im Westen?? (vgl. Tabelle 30 bei VdP-Daten und Regressionseffekt in Tabelle 33 sowie Tabelle 34
bei Haus&Grund),

m | andkreise ggii. kreisfreien Stadten (vgl. Tabelle 30 bei VdP-Daten).

Der Effekt der Bevolkerungsdichte sowie der Regionstypen kann wie bereits bei der Provisionsquote im
Zusammenhang mit dem Aufwand fiir die Transaktion gesehen werden: So berichten auch Makler in Experten-
gesprachen, dass sie in diinn besiedelten, landlichen Regionen mehr Arbeit haben, iberhaupt eine kaufende
Person zu finden (geringe Nachfrage); in dicht besiedelten Regionen oder kreisfreien Stadten dagegen haben
sie mehr Arbeit, weil sie die (im Befragungszeitraum) sehr hohe Nachfrage bewaltigen missen.

22 Ausnahmen: u.a. HH, HE, HB.



Tabelle 24

Typische Courtage - BBSR-Regionstypen

Zeitraum 2018-20 2021 2018-20 2021 2018-20 2021
kreisfreie Grof3stadte stadtische Kreise zusammen

Mittelwert 3,61 -/- 3,26 -/- 3,46 3,31

Median 3,57 -/- 3,44 -/- 3,55 3,44
Landliche Kreise mit Diunn besiedelte Zusammen

Verdichtungsansatzen landliche Kreise
Mittelwert 3,25 -/- 4,07 -/- 3,74 -/-
Median 3,48 -/- 3,68 -/- 3,57 -/-

Felder mit zu geringer Fallzahl werden mit -/- gekennzeichnet

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018 - 2021

In Regionen mit geringer Kaufkraft diirfte die dort mutmaRBlich niedrigere Zahlungsfahigkeit die niedrigere
Courtage begriinden,” in Regionen mit hoher Kaufkraft die dort — trotz geringerer Courtagesatze wegen
hoherer Preise — absolut hoheren Eurobetrage der Provision. Die glinstigeren Courtageraten in vielen west-
lichen Bundeslandern, an die sich der Osten nach 2020 angleicht, diirften — wie viele andere typische Abwei-
chungen - historisch bedingt sein.

Marktlage als Einflussfaktor

In der fur Verkaufende sehr giinstigen Marktlage wahrend der Niedrigzinsphase war es fur Kaufende womég-
lich wichtiger, Gber den Kaufpreis zu verhandeln als (iber die Courtage. Aber auch in Bezug auf Verhandlungen
Uber den Kaufpreis waren viele potenzielle Kaufende vorsichtig, weil man das Objekt nicht gegen konkurrie-
rende Interessenten verlieren wollte. Dies dirfte sich mittlerweile angesichts gestiegener Zinsen und erheb-
lich geringerer Kauferkonkurrenzen erheblich gedndert haben. Dennoch diirfte gerade im Umbruch zu einem
Kaufermarkt gelten, dass Verhandlungen tber den Kaufpreis eher moglich sind und dann auch mehr Einspa-
rung bringen als Verhandlungen tiber die Courtage — zumal der Makler bei jetzt héherem Verkaufsaufwand
vermutlich weniger verhandlungsbereit ist. Uber allem steht aber natiirlich die Problematik, dass die urspriing-
liche, d.h. im Angebot von der kaufenden Person geforderte Courtage in aller Regel zwischen verkaufender
Person und Makler zulasten der (spateren) kaufenden Person verhandelt wird.

5.4.4 Folge der Anderung der Gesetzeslage Ende 2020

Die Anderung der Gesetzeslage hat sehr eindeutig zu geringeren Kéufercourtagen gefiihrt: im Mittel liegt die
Absenkung bei rund einem halben Prozentpunkt auf nunmehr rund 3 % brutto. Dies zeigen die Auswertungen
der kantar-Daten der Eigenheimerwerbenden (vgl. Tabelle 21). Allerdings scheinen die ehemals fiir Kaufende
teureren Bundeslander wie Brandenburg, Berlin, Hessen, Hamburg, Bremen im Mittel nach wie vor teurer zu
sein als die anderen Lander: hier missen zwar nicht mehr rund 4%, aber typischerweise immer noch eher
3,5% als 3% bezahlt werden (Median: 3,4%). Der Durchschnittswert ist dort sogar noch weniger gesunken
(von rund 4% auf 3,7 %; vgl. Tabelle 25).

2 Das widersprache auch nicht dem Ergebnis aus den Analysen mit value-Daten, wonach die Provision mit dem Kaufpreis sinkt, denn
dort wurde die ,regionale Abweichung vom ortstypischen Preis” betrachtet und nicht das ,absolute Preisniveau”.



Tabelle 25
Typische Courtage - Bundeslandgruppen

nach Bundeslandern Deutschland
BB, BE, HE, HH, HB alle anderen Lander insgesamt
2018-20 2021 2018-20 2021 2018-20 2021
Mittelwert 3,98 3,74 3,45 2,76 3,55 3,04
Median 3,99 3,43 3,50 3,11 3,56 3,10

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage kantar-Erhebung ,Wohneigentumsbildung in Deutschland 2018 - 2021

Auch bei den inserierten Courtagen lassen sich auffillige Abweichungen zwischen den Werten vor der
Gesetzesanderung und danach erkennen. Wahrend im Jahr 2019 nur etwa ein Drittel aller ETW und EFH zu
3,57 % inseriert waren (vgl. Abbildung 25a), stieg der Anteil bis 2021 auf 60% - der Anteil der Angebote mit
einer geringeren unverhandelten Courtage als 3,57 % hat sich im gleichen Zeitraum von lediglich 3% auf ein
Drittel 2021 sehr stark erhoht (vgl. Abbildung 25b). Bei den anderen Objektarten, die von der Gesetzesande-
rung unberiihrt waren, sind entsprechende Verdanderungen in den Inseraten nicht zu erkennen.

Auch die Sonderauswertung von Daten des VdP zeigt indirekt einen Riickgang der Courtage. Die VdP-Daten
sind allerdings mit Vorsicht zu interpretieren, da die Courtage dort nur indirekt erhoben worden sind.** Ins-
gesamt sinkt der Durchschnittswert demnach von 2019 bis 2021 um 0,7 Prozentpunkte. Besonders grof ist
der Riickgang bei ETW (-1,1 Prozentpunkte) sowie bei Kapitalanlegern (von -1,7 Punkte). Anders als kantar
kommen die VdP-Analysen allerdings zu dem Ergebnis, dass die Courtage in der Bundeslandgruppe Hamburg,
Hessen, Bremen (iberdurchschnittlich sinkt (-2,0 Punkte), wobei die Gruppe Berlin und Brandenburg auch hier
am wenigsten nachgibt (-0,3 Punkte).

In der Akteurs-Befragung gaben die Makler an, dass sich bei rund drei Vierteln der vermittelten Objekte die
Provision seit der Gesetzesanderung nicht verandert hat (vgl. Tabelle 23c). In landlichen Regionen ist diese
Quote mit 90% noch hoher. Dies lasst den Riickschluss zu, dass entweder schon vor der Reform die hélftige
Teilung Ublich war. Oder aber — und dies erscheint die plausiblere Variante - die Makler haben die Frage im
Hinblick auf die Gesamtcourtage beantwortet; diese ware dann plausiblerweise nicht gesunken, sondern nun-
mehr lediglich hélftig statt einseitig aufgeteilt.

Das in Abschnitt 2.1 beschriebene Kontrollproblem, wonach die kaufende Person keine Mdglichkeit hat zu
Uberpriifen, wie viel die verkaufende Person tatsachlich an Provision bezahlt hat, wurde anhand von fingier-
ten Verkaufsabsichten untersucht. Hierfiir wurde die Frage gestellt, ob die Makler eine Méglichkeit sehen, die
gesetzlich vorgeschriebene hilftige Teilung der Provision zu umgehen. Im Ergebnis verwiesen alle angerufe-
nen Makler darauf, dass dies seit der Gesetzesanderung nicht mehr maoglich sei. Teilweise wurde jedoch im
Anschluss gesagt, dass man ,lber konkrete Einzelheiten gerne personlich” sprechen konne. Wie oft es ent-
sprechende Absprachen zwischen dem Makler und der verkaufenden Person gibt, lasst sich auf dieser empi-
rischen Basis nicht einschatzen. Vermutlich diirften solche Absprachen aber durchaus vorkommen, wie eine
erste journalistische Recherche nach Inkrafttreten der Gesetzesanderung nahelegt (siehe auch Abschnitt 3.2.2)
(vgl. Eckert 2022).

24 In den VdP-Daten wird die Courtage berechnet, indem von den erfassten Nebenkosten des Erwerbs die typischen Satze fiir nicht ver-
meidbaren Nebenkosten abgezogen wurden (Grunderwerbsteuer, Notarin, Grundbuch). Da hier noch weitere unbekannte Neben-
kosten einflieen, lassen sich die Niveaus weniger gut interpretieren, wohl aber die Veranderungen, welche an dieser Stelle ohnehin
relevanter sind.



Regionale Auffilligkeiten

Aus historisch gewachsenen Griinden gibt es erhebliche regionale Unterschiede bei den Courtagen. Fir die
Zeit vor der Gesetzesanderung zeigen Analysen auf Basis von Inseraten, dass die Hohe der Kaufercourtage fiir
ETW und EFH im Stiden und im Westen niedriger und im Osten etwas héher lagen.

Nach der Gesetzesanderung Ende 2020 zeigt sich dagegen ein bundesweit nahezu einheitliches Bild der inse-
rierten Courtagensatze.,,Ausreillerregionen” nach unten scheint es bei ETW und EFH jetzt nur noch in wenigen
Ausnahmen zu geben (z.B. Oberbayern in der Region Miinchen oder im nordrhein-westfalischen Grenzge-
biet zu den Niederlanden; vgl. Abbildung 21). Das sind allesamt eher hochpreisige Regionen mit tendenziell
hoherer Kaufkraft, in denen typischerweise eine geringere Courtage gefordert wird (vgl. Abschnitt 5.4.3). Eine
weitere Erklarung kdnnte sein, dass die deutlich glinstigeren Maklercourtagen in den Niederlanden (vgl. Deut-
scher Bundestag 2018) aufgrund der Konkurrenz auch zu geringeren Courtagen in den Grenzregionen fiihren.
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Abbildung 21
Kéufercourtage (Median) 2019 und 2021 — ETW und EFH

ETW 2019 und 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)
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Inserierte Courtagen der hybriden Makler

Hybridmakler haben vor der Gesetzesanderung 2020 hdufig damit geworben, dass fiir Verkaufende keine Pro-
vision anfallt (vgl. Dietz 2021). Dazu passend waren ihre inserierten (Kaufer-)Courtagen laut value-Daten bis
dahin hoher als bei klassischen Maklern. Wahrend der Unterschied bei ETW und EZFH eher gering war, lag die
Differenz bei Grundstlicken jedoch im Mittel bei mehr als einem halben Prozentpunkt (vgl. Abbildung 22).

Abbildung 22
Kauferprovision (Mittelwert) hybride (eng gefasst) vs. klassische Makler fiir ETW, EFH & Grundstiicke, 2012 bis 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Mit Einfihrung der neuen Gesetzeslage haben sich hier erhebliche Verbesserungen fiir Kaufende ergeben.
Wahrend die Courtage fiir Bauland weiterhin einen halben bis zu einem Prozentpunkt Giber den Werten klassi-
scher Makler liegt, sind die inserierten Courtagen fiir ETW und EFH nunmehr mit rund 3 % etwa einen halben
Punkt glinstiger als bei der Konkurrenz. Ob die tatsdchlich bezahlten Courtagen dieselben Verhéltnisse wider-
spiegeln, kann anhand der verfligbaren Daten jedoch nicht gezeigt werden.

5.4.5 Bezahlen Kaufende die ,hélftige Teilung” mit hoheren Kaufpreisen?

In den Interviews mit Maklern duBBerten diese regelmafig, dass die hélftige Teilung der Courtage nicht den
gewlnschten Effekt gebracht hatte, ndmlich den Immobilienerwerb fiir potenzielle Kaufende finanziell zu
erleichtern. Vielmehr waren dadurch schlicht die Kaufpreise gestiegen. Insbesondere gaben sie bei fiktiven
Verkauferanfragen an, dass die hohere Verkaufercourtage infolge der Gesetzesanderung dadurch wieder aus-
geglichen werden kénne, indem ganz bewusst die Verkaufspreise um ebendiese Kostensteigerung der Verkau-
fenden angepasst wiirde. Eine wichtige Fragestellung im Gutachten war daher zu klaren, ob dies auch wirklich
passiert ist oder ob z.B. die Makler dies gegeniiber den Verkaufenden lediglich im Vorfeld angegeben haben.
Diese Frage stellt sich insbesondere vor dem Hintergrund, dass die verkaufende Person nur den tatsachlichen



Verkaufspreis mit anteiliger Verkdufercourtage, nicht aber den hypothetischen Preis ohne oder mit geringerer
Verkaufercourtage kennt (zur Uberwilzung und Inzidenz von Steuern und Gebiihren vgl. Anmerkungen in
Kasten 3).

Im Folgenden wird die Uberwilzung daher empirisch geschétzt. Dabei wird im Hinblick auf die Maklercourtage
untersucht, was mit dem Kaufpreis in Regionen passiert, in denen die Courtage (absolut) zu einem Zeitpunkt
verandert wird (z.B. hélftige Teilung), gegeniber vergleichbaren Regionen, in denen die Courtage konstant
bleibt (z.B. weil sie schon immer halftig geteilt wurde).

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob und in welchem AusmaR sich die Preise in betroffenen/nicht betroffenen
Regionen abweichend entwickelt haben. Dabei miissen andere Faktoren isoliert werden, die sich aus regional
unterschiedlichen Wohnungsmarktbedingungen ergeben. Methodisch geschieht die Herstellung einer sol-
chen Vergleichbarkeit mithilfe von Regressionsrechnungen im Rahmen einer Difference-in-Difference-Analyse
(Methodik vgl. Kasten 4).

Inzidenz verdnderter Verkaufercourtage

Fir die Analyse der Auswirkungen der Gesetzesanderung auf die Preise besteht die Herausforderung darin,
Regionen auszuwdhlen, die miteinander verglichen werden kdnnen. Dabei sind Regionen von Interesse, in
denen die Gesetzesdanderung einen Effekt auf die Aufteilung der Courtage (absolut) haben kann, weil vorher
Ublicherweise nicht hilftig geteilt wurde im Vergleich zu Regionen, in denen nach Angaben der Makler bzw.
der Verbadnde bereits vorher Giblicherweise schon halftig geteilt wurde.

Bei der Analyse der Gesetzesanderung bzgl. der Maklercourtage wurden die genannten Schwierigkeiten noch
dadurch verstarkt, dass entsprechend den Angaben der Maklerverbande in nur fiinf Bundeslandern die Cour-
tage (absolut) tiblicherweise komplett von der kaufenden Person bezahlt wurde (Berlin, Brandenburg, Bremen,
Hamburg, Hessen). In allen anderen Bundeslandern wurde die Courtage (absolut) auch vor der Gesetzesande-
rung mutmaBlich bereits (zumindest teilweise) geteilt (vgl. Sager-Krauss 2019).

Inzidenz-These Maklercourtage

Fir die Inzidenz der Maklercourtage wird die These getestet, dass der Effekt der Gesetzesanderung
positiv ist. D.h. bei einer Absenkung der Maklercourtage (durch halftige Teilung mit der verkaufenden
Person) wird erwartete, dass die Preise der inserierten Immobilien steigen.

Die Preiseffekte einer veranderten Maklercourtage konnten daher nur fiir Hessen geschéatzt werden.
Fir die anderen vier Bundeslander mit — laut Maklerverbanden - tiblicherweise einseitiger Kauferbe-
lastung gab es keine hinreichend geeigneten Vergleichsregionen. Die inserierte Kaufercourtage sank
Ende des Jahres 2020 in Hessen um rund 40 % von im Mittel 5,95 % auf 3,57 %.

Preiseffekte der hélftigen Teilung der Courtage

Die Veréanderung von Steuern oder Geblhren auf Immobilientransaktionen kann Rickwirkungen auf den
Kaufpreis haben, wie oben in der,Inzidenz-These” formuliert. Niedrigere Nebenkosten erhéhen die Zahlungs-
fahigkeit der kaufenden Person fiir den Nettokaufpreis (und umgekehrt). Im Extremfall bleibt der Bruttopreis
nach erfolgter Uberwilzung unveriandert, weil der Nettokaufpreis exakt um die gesunkenen Nebenkosten
erhéht bzw. um die erh6hten Nebenkosten abgesenkt wurde.



Aus der Theorie kann das AusmaB der Uberwilzung nicht vorhergesagt werden, es bedarf einer empirischen
Uberpriifung. Allerdings leidet eine solche Uberpriifung unter zahlreichen Messungenauigkeiten. Im Rahmen
der gewahlten DID-Methode konnten nur Vergleichsregionen ausfindig gemacht werden, die hinsichtlich der
Immobilienpreisentwicklung nicht exakt vergleichbar sind oder vergleichbar gemacht werden kénnen, z.B.
weil es sich einmal um Zu- und einmal um Abwanderungsregionen handelt - mit entsprechenden Auswir-
kungen auf die Preisentwicklung. Aul3erdem basiert die Analyse, wie insbesondere unter 5.1.1 erldutert, aus-
schlieBlich auf inserierten Courtagen und nicht auf tatsachlich bezahlten. Entsprechend vorsichtig miissen die
in Tabelle 26 zusammengefassten Ergebnisse interpretiert werden.

Tabelle 26
Geschatzte Inzidenz der hélftigen Teilung der Maklercourtage

ETW EFH ZFH/MFH
Modell 3: Hessen - Maklercourtage
delta Courtage -40% -40% 0%
delta Preise <0 <0 k.b.d.*
Signifikanzniveau n.s. n.s. -
Elastizitat null null unklar

*** = signifikant (p<0,001) | n.s. = nicht signifikant | k.b.d. = keine befriedigende Datenbereinigung maoglich

Quelle: eigene Berechnung

Auf den ersten Blick erscheinen die Schatzungen zur Inzidenz einer niedrigeren Maklercourtage fiir Kaufende
bei ETW und EFH ,enttdauschend” Denn die Richtung der Preisanderung ist kontraintuitiv, d. h. die niedrigere
Courtage fiir die Kaufenden scheint zu sinkenden Objektpreisen gefiihrt zu haben. Allerdings sind die geschatz-
ten Preiseffekte eher klein und vor allem sind sie nicht signifikant — also statistisch nicht bedeutsam oder nicht
nachweisbar. Deswegen ist die Interpretation erlaubt, dass die Verkaufenden es nicht geschafft haben, die seit
Ende 2020 hohere Verkdufercourtage (absolut) durch hohere Preise auf die Kaufenden zu iberwalzen — auch
wenn die Makler angeben, dass sie dies tun und es moglich sei. Das wiederum wiirde bedeuten, dass Kaufende
von ETW und EFH vollumfanglich von der gesparten Halfte der Kdufercourtage (absolut) profitiert hatten.

Womoglich kénnte dieses eher (iberraschende Ergebnis aber auch mit zwei Besonderheiten zusammenhan-
gen. Zum einen zahlten etliche Verkaufende moglicherweise wegen fiktiver Tippgeber-Pramien effektiv nur
eine geringfiigig héhere Provision (absolut). Schlief3lich haben sie auch das Druckmittel, zu einem anderen,
giinstigeren Makler zu wechseln oder ohne Makler zu verkaufen; letzteres ist in einer Ubergangsphase auch
tatsachlich vermehrt passiert (vgl. Abschnitt 5.3.2). Zum anderen profitierten Makler zuletzt von den immer
schneller steigenden Immobilienpreisen. Das stiitzte einerseits gegeniiber den Verkaufern ihre Darstellung,
die Verkaufercourtage (absolut) auf den Verkaufspreis aufgeschlagen zu haben. Und gleichzeitig ermoglichte
es ihnen, auf einen Teil der prozentual inserierten Courtage zu verzichten, ohne in absoluten Eurobetragen
(sehr viel) geringere Einnahmen hinnehmen zu missen.

Wenn die letztgenannte These stimmt, wire die nicht nachgewiesene Uberwélzung der hilftigen Courtage-
teilung auf die Kaufpreise auch abhangig von der Wohnungsmarktkonjunktur gewesen. Mit anderen Worten:
in anderen Marktphasen kénnte es doch zu einer Uberwilzung gekommen. In dieser Konstellation aber konn-
ten Verkaufende und Makler auch ohne Uberwalzung immer héhere Verkaufserldse bzw. Courtagen erzielen.
Erst die Analyse der weiteren Entwicklungen und darauf aufbauende zukiinftige Forschung werden zeigen
kdnnen, ob sich unter den verdnderten Marktbedingungen andere Inzidenzen ergeben. Allerdings gilt bei der
Maklercourtage genauso wie bei der Grunderwerbsteuer, dass die Erschwinglichkeit fir Wohneigentum trotz



Inzidenz grundsatzlich steigen wiirde, da bei niedrigeren Nebenkosten mehr Eigenkapital furr die Finanzierung
des eigentlichen Objektpreises tbrig bleibt. Im Ergebnis verbessert die geringere Maklercourtage (absolut) fiir
die Kaufenden die Eigenkapitalquote und damit den Zugang zu sowie die Konditionen fiir Fremdkapital (vgl.
Kasten 5 auf S. 68 — Anderung Maklercourtage wirkt sich analog zur GrESt-Anderung aus).

Flr ZFH und MFH lassen sich aufgrund der Schwierigkeiten bei der Datenbereinigung keine verwertbaren
Interpretationen ableiten.

5.4.6 Zwischenfazit: Typische Provision fiir die kaufende Person betrdgt rund 3%

Zusammenfassend betrachtet liegt entsprechend den umfangreichen Analysen die typische, d.h. realisierte
mittlere Brutto-Provision fiir die Kaufenden bei rund 3 % vom Kaufpreis (Median 3,1 %, Mittelwert 3,0 %, Median
EFH sogar nur 2,8 %; vgl. Tabelle 21). Davon zu unterscheiden ist die vom Makler typischerweise (zundchst)
genannte bzw. geforderte Provision, die mit durchschnittlich 3,57 % insbesondere in Inseraten meist viel h6her
angegeben wird. Im Rahmen dieser Untersuchung kann gezeigt werden, dass die Gesetzesanderung im Jahr
2020 furr Kaufenden zwei positive Effekte hat: Zum einen ist ihre Courtage nachweisbar gesunken. Zum ande-
ren sind die Preise — entgegen den vorab und teilweise auch noch aktuell geduBerten Aussagen der meisten
Makler — dadurch nicht signifikant gestiegen.

Tabelle 27
Typische Provision fiir die kaufende Person und Einflussfaktoren

Objekttyp Typische Courtage ca. 3%
EFH Referenz

ETW -

MFH +

Bauland +

Objekteigenschaften

héherwertiges Segment -

Gebrauchte Objekte 0
Marktlage

sehr hohe/niedrige Nachfrage +
hybride Makler -

+ (—) bedeutet Abweichung von der typischen Courtage nach oben (unten)

Quelle: diverse (vgl. Tabelle 1)



Es gibt allerdings zahlreiche Determinanten, die zu einer Abweichung von der typischen Courtage fiihren.
Diese Determinanten wurden aus methodischen Griinden als ,Puzzleteile” aus unterschiedlichen Datenquel-
len abgeleitet. Nicht alle genutzten Datenquellen haben fiir die Hohe der Courtage dieselbe hohe Belastbar-
keit wie die kantar-Daten (vgl. Datensatzbeschreibungen im Anhang). Deswegen werden in der zusammen-
fassenden Tabelle 27 vergleichend nur qualitative Abweichungen von einer typischen Courtage aufgezeigt:

m Die Courtage fiir Maklerdienstleistungen fallt objektspezifisch durchschnittlich niedriger aus, wenn eine
ETW statt eines EFH gekauft wird oder

® wenn man auf ein Angebot von ,hybriden” Maklern trifft.
m Bei MFH und Bauland bezahlen Kaufende dagegen eine im Mittel hohere Courtage als bei EFH.

m Hoherwertige Objekte weisen geringere Courtagen auf - keinen Unterschied macht es dagegen insgesamt,
ob es sich um ein gebrauchtes oder um ein neues Objekt handelt.

m Auch die Marktlage spielt eine Rolle: prozentual teurer ist es im Durchschnitt iberall dort, wo die Vermark-
tung wegen sehr geringer oder auch bei sehr hoher Nachfrage aufwendiger ist.

m Neben der Marktlage beeinflusst auch das Verhandlungsgeschick (vor allem der verkaufenden Person) die
Hohe der Courtage: Je weniger Arbeit der Makler mit dem Objekt hat oder haben will, desto héher ist seine
Verhandlungsbereitschaft und damit der potenzielle Abschlag auf die geforderte Courtage.

5.4.7 Exkurs: Schatzung der Maklerumsatze

Aus den Informationen zur Marktbreite und Provisionsquote der 6ffentlich inserierten Objekte auf Basis der
infas-Daten (vgl. Abbildung 19) kann der Marktanteil der Makler am Geschaft mit privaten Wohnungstrans-
aktionen abgeschatzt werden. Diese Uiberschldagige Betrachtung wird nach 6ffentlich inserierten und nicht
offentlichen Angeboten differenziert.? Da fir ZFH und MFH aus der infas-Befragung keine Informationen zur
Provisionsquote vorliegen, orientieren wir uns hier an der Quote von 70 % aus den value-Angebotsdaten (vgl.
Abbildung 15a).

Demnach haben die Makler einen Marktanteil bei der Vermittlung von Wohnimmobilien von insgesamt 48 %,
wovon 30 Prozentpunkte die Kategorie ,6ffentlich inseriert” und 18 Prozentpunkte die Kategorie ,nicht &ffent-
lich inseriert” betreffen. Damit konzentriert sich das Maklergeschaft auf die offentlich inserierten Objekte, die
rund zwei Drittel aller Transaktionen mit Makler umfassen (62 %, vgl. Spalte ,insgesamt” in Tabelle 28).



Tabelle 28
Schatzung des Umsatzes der Makler mit Wohnimmobilien

Objekttyp ETW EFH/RH ?;"é:;_’l‘: ZFH/MFH  insgesamt
Transaktionsvolumen Mrd. Euro 80 86 16 38 220
Annahme Courtage 5,00 % 5,00 % 5,00% 5,00 % 5,00 %
Umsatzanteil Makler

offentlich inseriert 32% 28% 8% 40% 30%
nicht 6ffentlich inseriert 20% 14% 8% 30% 18%
zusammen 51% 42% 15% 70% 48 %
Umsatz Makler in Mrd. Euro

offentlich inseriert 1,3 1,2 01 038 33
nicht 6ffentlich inseriert 08 0,6 01 0,6 2,0
zusammen 2,1 1,8 0,1 1,3 53
Anteil inseriert 62% 67 % 50% 57 % 62%
Anteil Gesamtumsatz 39% 34% 2% 25% 100 %

*kursiv wegen geringer Fallzahl, Rot markiert: keine Informationen Uber Provisionsquote fiir ZFH/MFH aus Infas-Daten, daher Quoten aus Value-Daten
tibernommen

Quelle: Transaktionsvolumen = Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse 2020 | Courtage = Annahme | Anteil Makler = infas-Daten (ETW, EFH/RH,
Bauland EFH) bzw. Value-Daten (ZFH/MFH)

Zur Berechnung des bundesweiten Gesamtumsatzes der Wohnungsmakler ist neben dem Makleranteil auch
der aggregierte Geldumsatz aller Transaktionen von Wohnimmobilien sowie eine Annahme fiir die mittlere
Courtage erforderlich (vgl. Tabelle 28). Im Folgenden wird eine mittlere Brutto-Courtage von 3 % fiir Kaufende
unterstellt (vgl. Mittelwert fir ETW und EFH in Tabelle 21). Das entsprdche einer Netto-Courtage von etwa
2,5%, woraus sich bei halftiger Teilung eine Gesamtcourtage von netto rund 5% ergdbe. Als Gesamtzahl aller
Wohnungstransaktionen bzw. deren Geldumsatz sind die Daten des Arbeitskreises der oberen Gutachteraus-
schiisse des Jahres 2020 die Basis dieser Berechnung. Die Daten des Arbeitskreises umfassen allerdings samtli-
che, das heif3t auch die nicht privaten Transaktionen.?

Im Ergebnis wiirde sich der so geschétzte Gesamtumsatz der Makler mit Wohnungstransaktionen im Jahr 2020
auf gut 5 Mrd. Euro summieren. Dabei resultierte der groBBere Teil aus dem ETW-Geschéft (2,1 Mrd. Euro), mit
EFH werden 1,8 Mrd. Euro umgesetzt, mit Bauland und anderen Objekttypen rund 1,5 Mrd. Euro.

Diese Werte sind jedoch mit Vorsicht zu interpretieren. Denn zum einen weisen die infas-Daten insbesondere
zum Geschéft mit Bauland und MFH/ZFH nur sehr geringe Fallzahlen auf, sodass der Umsatzanteil der Makler
aus den Value-Daten abgeleitet werden musste. Neben den Unsicherheiten in den Datenerhebungen beein-
flusst zum anderen auch die implizite Annahme das Ergebnis, dass die mittleren Transaktionspreise unabhan-
gig davon sind, ob mit oder ohne Makler verkauft wird. Die Auswertungen in Abschnitt 5.3 und 5.4 haben

% Fir Baulandtransaktionen sind die Fallzahlen bei der infas-Erhebung allerdings sehr klein. Andererseits sind auch die Umsatze laut
Gutachterausschussen hier gering, sodass ein eventueller Schatzfehler in dieser Kategorie keine allzu gro3e Auswirkung auf das
Gesamtergebnis hatte.

% Der Geldumsatz wie auch die Transaktionszahlen sind vollstandig und flichendeckend, da von lokalen Gutachterausschissen nicht
gemeldete Regionen vom Arbeitskreis der oberen Gutachterausschiisse hochgerechnet und so fehlende Informationen naherungs-
weise bestimmt werden.



vielmehr gezeigt, dass objektspezifische und regionale Differenzierungen bei der Maklerbeteiligung und bei
der Hohe der Courtage vorhanden sind, die bei dieser Abschatzung allerdings nicht berticksichtigt werden
kénnen.

Insbesondere zeigen sich aber ganz erhebliche Differenzen beim Vergleich mit amtlichen Daten. So schatzt
die Strukturerhebung von Destatis fiir den Dienstleistungsbereich fiir das Jahr 2020 einen Umsatz der Wohn-
immobilienmakler von rund 9,2 Mrd. Euro. Das ware nach der hier durchgefiihrten Schatzung allerdings nur
erfullt, wenn:

® bei einer mittleren Gesamtcourtage von 5% die Provisionsquote bei tiber 80 % lage oder
m bei der angenommenen Provisionsquote von 48 % die mittlere Courtage bei (iber 8,5 % lage.

Beides erscheint jedoch vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Analysen in diesem Forschungsprojekt
unplausibel. Selbst bei einer theoretischen Provisionsquote von 100 % lage der Umsatz,,nur” bei 11 bis 13 Mrd.
Euro, wenn eine mittlere Gesamtcourtage von 5 bis 6 % unterstellt wiirde. Im Ergebnis muss daher die Reali-
tatsnahe der amtlichen Statistik hinterfragt werden. Dies betrifft insbesondere zwei Punkte: So erscheinen
zum einen die dort aufgefiihrten Vermittlungsumsatze mit Gewerbeimmobilien (1,8 Mrd. Euro im Jahr 2020)
verglichen mit denen aus Wohnimmobilien (9,2 Mrd. Euro) eher unterschatzt” - womdglich werden unter
,Gewerbe” nur die Umsétze der reinen Gewerbemakler den Gewerbeimmobilien zugeschlagen, wodurch sich
eine Verzerrung ergdbe. Zum anderen erfasst die Strukturerhebung von Destatis seit 2014 auch die Umséatze
von Unternehmen mit einem Gesamtumsatz von weniger als 17.500 Euro - womdglich werden in der Folge
durch Berlicksichtigung dieser Klein-Makler die Gesamtergebnisse im Rahmen der Hochrechnung tiberschatzt.
Auf Nachfrage teilte Destatis mit, dass bei der Kategorisierung der Umsatze nur die Hauptquelle beriicksichtigt
wird, sodass es durchaus plausibel ist, dass hier auch Umsétze aus (vollig) anderen Tatigkeitsfeldern miterfasst
wurden.

27 Umsédtze mit Gewerbeimmobilien machen laut Gutachterausschiissen etwa ein Drittel aller Imnmobilienumsétze aus. Eine vergleich-
bare Provisionsquote und eine vergleichbare Maklercourtage unterstellt, misste folglich der Maklerumsatz mit Gewerbeimmobilien
bei etwa der Halfte des Umsatzes mit Wohnimmobilien liegen - laut Destatis liegt die Relation aber nur bei etwa einem Fiinftel (und
durfte die Provisionsquote im Gewerbesektor eher hoher ausfallen).



6 Schlussfolgerungen und Fazit

Die vorliegende Studie analysiert die Erwerbsnebenkosten fiir Wohnimmobilienkaufer und ihre Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt. Sie betrachtet die Kosten und Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Immo-
bilienkauf. Ein besonderer Fokus liegt auf der Analyse des Anteils der Makler am Gesamttransaktionsgesche-
hen, der Hohe der Maklercourtage und deren Verdnderung im Zuge der Gesetzesanderung von Ende 2020
sowie den Auswirkungen verdanderter Nebenkosten auf den Immobilienpreis. Ebenfalls ist die Analyse des
Dreiecks der Akteure ,Verkaufende - Makler — Kaufende” Teil der Untersuchung, um mégliche Informations-
asymmetrien in unterschiedlichen Konstellationen im Vertragsverhaltnis abzubilden. Dabei geht es auch um
die Verbesserung der Markttransparenz.

Die Untersuchung basiert auf einer umfassenden Analyse zahlreicher Datenquellen. Darunter finden sich
bereits vorliegende Statistiken, aber auch verschiedene eigens erhobene Daten (vgl. Tabelle 1). Dies war nicht
zuletzt dem Umstand geschuldet, dass die Beteiligung von Maklern am Verkaufsprozess und die tatsachlich
gezahlten Provisionen im Gesamtmarkt besonders schwer zu erfassen sind. Generell sind der Wissensstand
und die Transparenz hinsichtlich der Courtage bei Kaufenden, aber auch Verkaufenden recht begrenzt (vgl.
Abschnitt 5.2). Zur Ergdanzung der Experteninformationen wurden daher neben Maklern auch Kaufende, Ver-
kaufende ohne Makler und Notarinnen konkret zu dieser Thematik schriftlich befragt.

Der Immobilienkaufprozess umfasst obligatorische Schritte wie die Beurkundung des Kaufvertrags durch eine
Notarin, die Ausstellung einer Unbedenklichkeitsbescheinigung durch das Finanzamt und die Eintragung des
Eigentumsiibergangs ins Grundbuch (vgl. Abbildung 5). Bei gebrauchten Eigentumswohnungen kann auch
die Zustimmung der WEG bzw. des WEG-Verwalters erforderlich sein. Zusatzlich zu diesen unabdingbar ver-
pflichtenden Elementen gibt es anlassbezogen weitere Dienstleistungen wie die Eigentumsvormerkung oder
der Eintrag von Grundschulden und Grunddienstbarkeiten, die bei Eigentumsiibertragungen Ublicherweise
von Notarinnen bzw. dem Grundbuchamt erbracht werden. Maklerdienstleistungen sind optional, aber weit-
verbreitet. Bei Fremdfinanzierung kénnen weitere Kosten anfallen, die jedoch nicht Teil dieser Untersuchung
waren.

Der Betrachtungszeitraum der vorliegenden Studie konzentriert sich auf die Jahre 2012 bis 2021. Die Jahre 2022
und 2023 konnten nur noch teilweise mitberiicksichtigt werden. Damit werden insbesondere die Zustéande
und Entwicklungen der Niedrigzinsphase analysiert. Es ist nicht auszuschlie3en, dass einige Marktusancen
sich unter den seither veranderten Rahmenbedingungen gewandelt haben oder noch wandeln werden. Das
betrifft zum einen die Hohe und Richtung der Kaufpreise, aber dann auch die Provisionsquote, die Wettbe-
werbsintensitit unter den Maklern und damit deren Courtage sowie Moglichkeiten der Uberwilzung verin-
derter Nebenkosten auf die Preise. An dieser Stelle sollte kiinftige Forschung ankniipfen.

Wichtigste Ergebnisse im Uberblick

Die Kaufpreise flir Wohnimmobilien sind in den letzten zehn Jahren erheblich gestiegen. Da die Kaufpreise
bzw. auch die Hohe der Grundschuld die Berechnungsgrundlage der Notar- und Grundbuchgebiihren dar-
stellen, hat dies zu entsprechenden proportionalen Anstiegen der Notar- und Grundbuchkosten gefiihrt (vgl.
Abbildung 7 und Abbildung 8). Die Kosten fiir die Grunderwerbsteuer sind sogar Giberproportional angestie-
gen, weil etliche Bundeslander die Steuersatze erhoht haben (vgl. Abbildung 12).

Die Studie macht deutlich, dass die haufig geduBerte Annahme einer vollstiandigen Uberwilzung von Neben-
kostenabsenkungen auf die Kaufpreise nicht mit den beobachteten und mittels Regressionsanalysen uber-
priften Preisénderungen Ubereinstimmt. Vielmehr konnte aufgrund der Regressionen empirisch gezeigt
werden, dass im Betrachtungszeitraum nur ein kleinerer Teil dieser eingesparten Kosten auf die Preise tGiber-
walzt wurde (vgl. Tabelle 13 und Tabelle 26). Eine Senkung der Grunderwerbsteuersatze oder der Kostensatze



fur Notarin und Grundbucheintrag kdnnte die Erschwinglichkeit von Wohneigentum daher nicht unerheblich
verbessern. Ob eine solche Uberwilzung unter den veridnderten Rahmenbedingungen gestiegener Zinsen
auch kiinftig weitgehend ausbleibt, wére in kiinftigen Studien zu untersuchen. Die Erschwinglichkeit wiirde
sich aber selbst bei vollstandiger Uberwilzung verbessern, da der Kaufpreis — anders als Nebenkosten - fremd-
finanziert werden kann (vgl. Kasten 5).

In Deutschland sind Maklerdienstleistungen nicht verpflichtend, und deren Preise sind tiberdies nicht regu-
liert. Die von Maklern typischerweise als ,ortsiiblich” bezeichnete Kaufercourtage fiir Eigentumswohnungen
oder Einfamilienhdusern liegt bei 3,57 %, demgegeniiber liegt die tatsachlich bezahlte Courtage im Ergebnis
der eigenen Erhebungen jedoch nur bei etwa 3 % (vgl. Tabelle 21). Die Hohe der Courtagesatze variiert jedoch
auch je nach Vermarktungsaufwand, Nachfragesituation und Objekttyp. Seit der Gesetzesanderung Ende 2020
darf die Kaufercourtage bei privaten Transaktionen von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen nicht
hoher ausfallen als die Verkdufercourtage (vgl. Kasten 2). Im Rahmen der Recherchen dieser Untersuchung
ergaben sich keine Hinweise darauf, dass gegen diese rechtlichen Vorgaben versto3en wiirde. Allerdings ist
unbekannt, ob oder wie oft Verkaufende durch verdeckte Seitenzahlungen letztlich nicht doch weniger zahlen
als die Kaufenden (z.B. durch fingierte Tippgeberpramien). Dies sollte Forschungsgegenstand kiinftiger Unter-
suchungen sein.

Makler sind bei etwa der Halfte aller Wohnimmobilientransaktionen in Deutschland involviert (vgl. Tabelle 17).
Ihr Beteiligungsgrad hangt vom Objekttyp, der Marktlage und anderen Faktoren ab. Die Gesetzesanderung im
Jahr 2020 fiihrte voriibergehend zu einem Riickgang der Provisionsquote bei inserierten Angeboten, da mehr
Verkaufende die ab dann fdllige halftige Courtage einsparen wollten. Bis zum Ende des Betrachtungszeitrau-
mes hat sich die Quote jedoch wieder erholt (vgl. Abbildung 18). Mit dem Rlickgang der Transaktionszahlen
seit dem Ende der Niedrigzinsadra konnte die Provisionsquote allerdings sogar weiter ansteigen. Das sollte in
kiinftigen Untersuchungen tberpriift werden.

Hybride Makler nutzen digitale Prozesse und wickeln den Kundenkontakt lokal ab. Sie sind derzeit auf dem
Vormarsch und machen mittlerweile etwa 10% des Maklermarktes aus. Zudem treten aktuell ausléndische
Akteure vermehrt auf dem deutschen Immobilienmarkt auf. Diese verfolgen verschiedene strategische
Ansatze, darunter — entgegen dem bisher beobachtbaren Marktverhalten bei Maklern — einen Preis- und
Qualitatswettbewerb (vgl. Abbildung 22). Das schwierigere Marktumfeld nach dem Ende der Niedrigzinsphase
kdnnte jedoch zu einer Konsolidierung der Angebotsvielfalt fiihren.

6.1 Absenkung der obligatorischen Erwerbsnebenkosten

Die vorliegende Studie hat gezeigt, dass die obligatorischen Erwerbsnebenkosten parallel zum Anstieg der
Kaufpreise mindestens proportional mitgestiegen sind. Es ldsst sich vor dem Hintergrund der dynamischen
Marktentwicklung hinterfragen, ob und inwieweit die Gebilhrenordnung nach Gerichts- und Notarkosten-
gesetz, die sich primar am Objektwert orientiert, trotz ihres degressiven Charakters die Leistungen von Nota-
rinnen und Grundbuchamtern noch adaquat abbildet. Es ist schwer zu rechtfertigen, warum diese Dienst-
leistung allein aufgrund des starken Kaufpreisanstiegs nunmehr mehrere Tausend Euro zusatzlich kosten soll.
Allenfalls ist der Zusatzwert dieser beiden Leistungen bzw. die hiermit verbundenen Kosten fiir Notarinnen
und Amtsgerichte mit dem Anstieg der Arbeitnehmerentgelte oder dem Verbraucherpreisindex zu bewerten.
Deren Zuwachs lag in den letzten zehn Jahren aber eher bei 25 % (Verbraucherpreise) oder knapp 50 % (Arbeit-
nehmerentgelt) und nicht bei rund 80 % oder mehr wie vielerorts der Zuwachs von Kaufpreisen fiir ETW oder
Eigenheime.?®

2% Diese ungefahren GroBenordnungen gelten trotz der leicht degressiven Komponente in der Kostenordnung fir Notare und Grund-
buchamter.



Die Grunderwerbsteuer ist durch Erhéhungen der Steuersatze seit 2007 — aul3er in Bayern — sogar Gberpropor-
tional gestiegen (vgl. Abbildung 12). Zwar haben das Baukindergeld des Bundes (befristet im Zeitraum Januar
2018 bis Marz 2021) sowie einige Landerprogramme fiir Entlastung gesorgt. Allerdings war die Zahllast der
Grunderwerbsteuer meist hoher als diese Entlastung.

Vorschlag 1: Abschaffung von, oder Rabatt bei Gebiihren und Steuern fiir Selbstnutzende bzw. ,Ersterwer-
bende”

Seit Langem werden verschiedene Mdglichkeiten einer Absenkung der obligatorischen Erwerbsnebenkosten
diskutiert. Neben einer allgemeinen Absenkung der Steuersédtze bzw. Gebiihren sollte ein spezifischer Ver-
zicht oder Rabatt fiir Selbstnutzende oder - noch enger gefasst - fiir Ersterwerbende von selbst genutztem
Wohneigentum im Grunderwerbsteuergesetz sowie im Gerichts- und Notarkostengesetz festgelegt werden.
Anstelle von Verzicht oder Rabatt wére als Minimallésung auch eine Verteilung oder Stundung der Steuerlast
auf beispielsweise zehn Jahre denkbar.

Zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses dieses Forschungsberichts (Friihjahr 2024) war in Bezug auf den Dis-
kussionsentwurf zur Grunderwerbsteuerreform des BMF vom Sommer 2023 jedoch noch keine Einigung zwi-
schen Bund und Landern zu erkennen. Wie in Kapitel 4.3 dargestellt, sind dabei vor allem die fiir die Lander
erwartbaren Steuerausfélle, einschlie3lich der Wirkungsweise von Steuerdanderungen auf den Landerfinanz-
ausgleich, ein zentrales Hemmnis.

Vorschlag 2: Partielle ,Rezentralisierung” mit variablem Sockel-Steuersatz

In einer deutlich weitergehenden Variante kdnnte auch Uber eine (teilweise) Rezentralisierung bei der Festle-
gung von Grunderwerbsteuersidtzen nachgedacht werden. Der Bund oder der Bundesrat kdnnten dann einen
zentralisierten und flexibel gestaltbaren Sockel-Steuersatz festlegen, auf den die Lander innerhalb bestimm-
ter Grenzen und/oder fiir bestimmte Kdufergruppen unterschiedliche Zuschldage erheben kénnten (z.B. 2%
Sockel-Steuersatz plus maximal 4% genereller Zuschlag, aber 0% Zuschlag fiir Ersterwerbende). Durch eine
Flexibilisierung, d.h. Schaffung der Moglichkeit einer zeitweisen Absenkung des Sockelbetrags gdbe es dann
auch ein Instrument zur zentralen Steuerung der Immobilienkonjunktur (d. h. Gesetzgebungskompetenz des
Bundes). Die Einnahmen flossen zwar weiterhin den Landern zu, weswegen eine Absenkung im Bundesrat
beschlossen werden miisste. Aber in einer Notlage — wie den aktuell einbrechenden Neubauzahlen - ist es
alles andere als ausgeschlossen, dass dort Mehrheiten zustande kommen. Fiir eine solche Neuausgestaltung
wire neben der Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes (vermutlich auch) eine Anderung des Grundge-
setzes erforderlich. Es hatte zudem zur Folge, dass die Bundesldander ihre eigenen Gestaltungskompetenzen
zumindest teilweise hinsichtlich des Steuersatzes wieder abgeben miissen.

Begriindung und Rechtfertigung

Die aktuelle, wie auch die letzte Bundesregierung hatte die Ermdglichung einer Flexibilisierung (Absenkung)
der Grunderwerbsteuer fiir die Lander (,(...) z.B. durch einen Freibetrag (...)" fur selbst genutztes Wohneigen-
tum (2021) bzw. Ersterwerbende (2018) im Koalitionsvertrag vereinbart. Die Rechtfertigung fiir eine Absen-
kung der obligatorischen Erwerbsnebenkosten insgesamt ergabe sich jedoch sowohl im Hinblick auf Familien-
forderung® als auch in puncto Vermdgensbildung.®®

2 Selbst genutztes Wohneigentum wird vor allem von Familien erworben (vgl. Abbildung 4 in Braun, 2022).
30 Selbstnutzende haben am Vorabend zum Ruhestand ein Mehrfaches an Vermdgen im Vergleich zu Mietenden derselben Einkom-
mensklasse (vgl. Abbildung 31 in Braun, 2022).



Die vielfach befiirchtete Uberwilzung méglicher Einsparungen bei den Nebenkosten auf die Kaufpreise -
das zeigen die eigenen, in Abschnitt 5.4.5 dargestellten Untersuchungen - wird {ibertrieben grof3 dargestellt.
Auflerdem wiirde sie die Erschwinglichkeit ohnehin nicht negativ beeinflussen, weil selbst bei vollstandiger
Uberwilzung auf den Kaufpreis dennoch die Eigenkapitalquote bei der Kaufpreisfinanzierung stiege, was die
Voraussetzung fiir die Finanzierungszusage einer Bank verbessern wiirde (vgl. Kasten 5). Denn diese schei-
tert 6fter am knappen Eigenkapital als an der Belastung des Einkommens durch Zins und Tilgung (vgl. Abbil-
dung 4).

Maoglichkeiten einer Gegenfinanzierung bzw. Kostensenkung bei der Leistungserbringung

Eine partielle Gegenfinanzierung niedrigerer Gerichts- und Notarkosten konnte durch eine zligige Digitalisie-
rung der Grundbiicher erfolgen. In den vergangenen Jahren wurden wiederholt Uberlegungen laut, die Eintra-
gungen ins Grundbuch anhand einer Blockchain-Technologie zu digitalisieren. Dies kdnnte zu einer deutlich
schnelleren und vor allem auch kostengtinstigeren Abwicklung eines Kaufvorgangs beitragen (vgl. Finexity
ag 2022). Die aktuelle Bundesregierung hat dazu in ihrem Koalitionsvertrag bereits festgelegt, in dieser Legis-
laturperiode eine Machbarkeitsstudie fiir ein Blockchain-basiertes Grundbuch in Auftrag zu geben. Uberdies
lauft aktuell (Stand November 2024) ein Gesetzgebungsverfahren, welches die Digitalisierung der Prozesse im
Rahmen von Immobilientransaktionen und der damit verbundenen Kommunikation zwischen den beteiligten
Stellen (Notarinnen und Notare, Gerichte, Finanzverwaltung) voranbringen soll, so dass bei entsprechender
Umsetzung deutliche Effizienzgewinne erwartbar sind.?' Einnahmeausfille bei der Grunderwerbsteuer kénn-
ten darlber hinaus durch eine Anhebung der Grundsteuer kompensiert werden.?> Dabei missten allerdings
die Konsequenz einer Verschiebung der Belastung (von den Kaufenden auf alle) und entsprechende Riick-
wirkungen berlcksichtigt werden. Dies war jedoch nicht Gegenstand der Analysen dieser Studie. AuBBerdem
wirde dies dem Versprechen der Politik nach Aufkommensneutralitat der Grundsteuerreform entgegenlaufen.

6.2 Mehr Transparenz bei Maklercourtage

Die Gesetzesanderung zur halftigen Teilung der Maklercourtage hat bereits erste Fortschritte bei der Senkung
der Nebenkosten gebracht. Die von Maklern oft behauptete weitgehende Uberwilzung auf die Preise ist auf
Grundlage der Analysen dieser Studie zumindest vor dem Hintergrund des bisherigen Marktumfelds empi-
risch nicht nachzuweisen, sodass die Vorteile durchaus bei den Kaufenden angekommen sein dirften (vgl.
Tabelle 26). Und auch hier gilt wie bei der Grunderwerbsteuer, dass selbst bei vollstaindiger Uberwilzung die
Eigenkapitalquote und mithin die Erschwinglichkeit steigt (vgl. Kasten 5).

Vorschlag 3: Maklercourtage-Spiegel nach dem ,Baukastenprinzip”

Aufgrund der festgestellten Informationsasymmetrien zwischen den Akteuren und dem eher geringen
Wissensstand gerade bei Kaufenden sollte grundsatzlich mehr Transparenz tber die tatsdchlichen Kosten z.B.
im Rahmen eines Maklercourtage-Spiegels geschaffen werden. Weitere Verbesserungen des Wissensstan-
des der Kaufenden und Verkaufenden konnten mithilfe von Informationsangeboten bzw. -kampagnen tber

31 Entwurf eines Gesetzes zur Digitalisierung des Vollzugs von Immobilienvertragen, der gerichtlichen Genehmigungen von notariellen
Rechtsgeschéaften und der steuerlichen Anzeigen der Notare (https://www.bmj.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/2024_
Digitalisierung_Immobilienvertraege.html?nn=13870).

32 Wahrend eine Grunderwerbsteuer negativ wirkt, weil sie Transaktionen und Neubau verteuert und damit potenziell Sickereffekte
stort und die Wohnungsknappheit verscharft, wirkt eine hohe Grundsteuer tendenziell mobilitatssteigernd und damit positiv auf das
freie Wohnungsangebot. Man kdnnte argumentieren, dass der positive Effekt einer héheren Grundsteuer aus den héheren laufenden
Kosten fur das Wohnen resultiert: Je hoher die Wohnkosten ausfallen, desto eher suchen Mietende wie auch Selbstnutzende etwa
nach dem Auszug der Kinder eine kleinere Wohnung oder desto schneller ziehen getrenntlebende Paare zusammen. Damit wére die
Erwartung verbunden, dass die knappheitsbedingt eingefrorenen Sickerketten wieder in Gang gebracht und im Ergebnis vorhande-
ne Wohnflachen effizienter genutzt werden kénnten.


https://www.bmj.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/2024_Digitalisierung_Immobilienvertraege.html?nn=13870
https://www.bmj.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/2024_Digitalisierung_Immobilienvertraege.html?nn=13870

Moglichkeiten zum Verzicht auf einen zwischengeschalteten Makler und zur grundsatzlichen Verhandelbar-
keit von Courtagen erfolgen.

Ein Maklercourtage-Spiegel kdnnte - analog zu einem Mietspiegel - verschiedenen optionalen Dienstleistun-
gen Einzelpreise zuordnen, die teilnehmende Makler 6ffentlich aushdngen und an eine zentrale Stelle Gber-
liefern (z.B. an den lokalen Gutachterausschuss). Anreize zur Teilnahme moglichst vieler Makler ergaben sich
durch die Verleihung eines Giitesiegels ,transparenter Makler".

Vorschlag 4: Qualitatskontrolle nach schwedischem Vorbild

Ahnlich wie in Schweden kénnten die Zugangsvoraussetzungen und die mit dem Beruf verbundenen Pflichten
fir Immobilienmakler starker gesetzlich geregelt werden, um die Qualitat der erbrachten Leistungen zu erho-
hen. Im Unterschied zum deutschen System sind die Aufgaben und Zugangsvoraussetzungen des Maklers
im Erwerbsprozess in Schweden in einem eigenen Maklergesetz festgelegt. So haben Makler beispielsweise
eine Informationspflicht gegeniiber einem Ausschuss, um die Erfiillung ihrer Pflichten nachzuweisen. Zudem
droht bei Verfehlungen der Entzug der Berufszulassung, was sich positiv auf die Leistungsqualitat auswirkt
(vgl. Faller/Heising/Duibel 2006: 37). Zum Teil liegen die strengeren Kontrollen und Zugangsvoraussetzungen
in Schweden darin begriindet, dass Makler im Verkaufsprozess deutlich weitreichendere Aufgaben lberneh-
men als in Deutschland. Auch deshalb werden Maklerleistungen in Schweden trotz grundsatzlicher Wabhlfrei-
heit — anders als in Deutschland - fast immer in Anspruch genommen. Dennoch ware trotz der abweichenden
Grundkonstellation etwa eine Verscharfung der vergleichsweise sehr geringen Berufszugangsvoraussetzun-
gen in Deutschland (vgl. Abschnitt 3.2.2) sowie einer starkeren Informationspflicht fiir die Makler eine Méglich-
keit, die Qualitat der Maklerleistungen zu verbessern.

Vorschlag 5: Zunachst Verzicht auf explizite Preisregulierung

Generell sollten in einer Marktwirtschaft Preise frei verhandelbar sein und nicht staatlich reguliert werden. Aus-
nahmen gelten bei Marktversagen. Marktversagen liegt beim Makeln vor, weil es Informations-Asymmetrien
sowohl zwischen Kaufenden und Verkaufenden als auch zwischen Maklern und den Kunden (Kaufende und
Verkaufende) gibt. Nach den Erkenntnissen dieser Studie ist die Folge, dass qualitativ nicht Giberzeugende Leis-
tungen bei zu hohen Preisen eingekauft werden (missen). Vorrangiges Ziel des Staates sollte daher sein, die
Informationslage zu verbessern (Vorschlag 3) und Qualitdtskontrollen einzufiihren (Vorschlag 4). Die Hohe der
Courtage dagegen sollte trotz der analysierten problematischen Konstellationen und im Durchschnitt hohen
Provisionen deutscher Makler vorerst frei verhandelbar bleiben. Falls die vorgeschlagenen Schritte zur Erho-
hung von Transparenz und Qualitat nicht greifen, sollte - als ,ultima ratio” — eine konkrete Preisregulierung
Uberlegt werden.

Schrittweises Vorgehen

Aus praktischen Erwdagungen ware ein schrittweises Vorgehen bei der Umsetzung sinnvoll: in einem ersten
Schritt kdnnten zunachst die Courtagen in den 18 gro3ten Stadten erfasst werden. Dort werden seit kurzem
auf Basis von Vereinbarungen zwischen den jeweiligen Gutachterausschiissen und dem 6ffentlich geférderten
universitatsnahen ,Exzellenzcluster ECONtribute” im Rahmen des German Real Estate Index bereits regelma-
Big Quartalszahlen zur Preisentwicklung sehr zeitnah aufbereitet.®* Eine Erweiterung dieses wissenschaftlich
fundierten und 6ffentlich zugdnglichen Informationssystems kdnnte sehr niedrigschwellig und kostengiinstig
umgesetzt werden.

3 Vgl. Dokumentation unter https://www.greix.de/


https://www.greix.de/

Als zweiten Schritt in Richtung mehr Preis-Transparenz sollten die Gutachterausschiisse flichendeckend neben
den Kaufpreisen auch die in Kaufvertrage deklarierten Maklerbeteiligungen erfassen und statistisch aufberei-
ten. Schon derzeit werden in einem Grof3teil aller Kaufvertrdge entsprechende Klauseln im Vertrag aufgefiihrt
(vgl. Abschnitt 5.2.1). In einem dritten Schritt ware juristisch zu priifen, inwiefern eine obligatorische Aufnahme
der vereinbarten Courtage im Kaufvertrag gesetzlich fir alle Transaktionen mithilfe kostenpflichtiger Makler-
dienstleistungen vorgeschrieben werden konnte.



Anhang: Datensatzbeschreibungen

I.  Immobilieninserate
Ll Datensatzbeschreibung

Daten aus offentlich inserierten Immobilien haben den Vorteil, dass eine grof3e Fallzahl in regionaler und
segmentspezifischer Hinsicht vorliegt. Sie haben aber auch den Nachteil, dass es sich bei der angegebenen
Courtage zum einen nur um inserierte Courtagen handelt und unbekannt bleibt, was letztendlich tatsachlich
abgerechnet wurde (im Zweifelsfall weniger); dies betrifft insbesondere die Verkauferseite, deren Anteil an der
Courtage naturgemal Gberhaupt nicht inseriert wird. Zum anderen ist unbekannt, welche Makler- oder Provi-
sionsquote bzw. welche Courtage bei Objekten (iblich sind, die nicht 6ffentlich inseriert werden.

Auch wenn die Auswertungen von Provisionsquoten und Courtagen aus Inseraten die absoluten Niveaus nicht
richtig wiedergeben, so geben sie doch Hinweise auf strukturelle Unterschiede, etwa zwischen Regionen oder
verschiedenen Segmenten oder im zeitlichen Verlauf. Deswegen sind entsprechende Auswertungen - trotz
der beschriebenen Verzerrungen und in Kombination mit den anderen verwendeten Datenquellen - sinnvoll
und wertvoll.

Grundgesamtheit fiir diese Untersuchung

Seit 2012 stiitzt empirica seine Analysen auf die VALUE Marktdatenbank (die bis 2021 empirica-systeme Markt-
datenbank hief3). Diese Datenbank ermdglicht stichtagsunabhdngige Zufallsstichproben mit professioneller
Dopplerbereinigung (im Quer- und Langsschnitt) und Experten-gestiitzten Plausibilitatsprifungen.

Aus der empirica-Preisdatenbank liegen insgesamt 5,9 Mio. Kaufinserate vor, die zwischen 2012 und 2021
angeboten wurden. Diese bilden die Grundgesamtheit der Auswertungen. Die Inserate werden dabei dem
Jahr zugeordnet, in dem sie erstmalig inseriert wurden. Sie unterteilen sich in folgende Objekttypen (vgl.
Abbildung 23):

m EFH (frei stehende Einfamilienhduser, Reihenhaduser, Doppelhaushalften),

Zweifamilienhauser (ZFH),

®m Eigentumswohnungen (ETW),

Mehrfamilienhauser (MFH),

(Wohn-)Grundstlicke (Wohnbauland).
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Abbildung 23
Anteil der einzelnen Objekttypen an Grundgesamtheit, 2012 und 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

LI Segmentspezifische Auswertungen
LIl Kaufercourtage inserierter Objekte

Die inserierte Courtage fiir die Kauferseite liegt im Jahr 2021 bundesweit im Mittel bei 3,57 % des Verkaufs-
preises (vgl. Median in Abbildung 24). Sie unterscheidet sich im Mittel auch nicht zwischen Neubauten und
Bestandsobjekten. Lediglich bei Grundstiicken werden hohere Courtagen inseriert, der Median der Provision
liegt hier bei rund 4,8 % — das ist mehr als einen Punkt héher.

Anhang: Datensatzbeschreibungen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Nebenkosten beim Erwerb von Wohnimmobilien 115

Abbildung 24
Kaufercourtage nach Objektart 2019 und 2021
7%
6% X
m
R X L 5
X = X o~ =S
N o ©
5% ~ ~ N & R
< <
X X X X
4% ~ ~ ~ ~
1 1 1 1
™M ™M ™M ™M
3%
2%
1%
0% .
ETW EFH ZFH MFH Grundstiick
Median (2019) M Median (2021) Mittelwert (2021) M Mittelwert (2019)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Ein etwas differenzierteres Bild ergibt sich, wenn man die arithmetischen Mittelwerte der Provisionen im Jahr
2021 anstelle der Mediane vergleicht. Die Mittelwerte liegen bei ETW und EFH niedriger als der Median, bei
allen anderen Objektarten dagegen héher (vgl. Abbildung 24). Demnach gibt es bei ETW und EFH also eher
Abweichungen vom typischen Wert nach unten, bei ZFH, MFH und Bauland ist es dagegen umgekehrt. Au3er-
dem liegt der Mittelwert bei EFH etwas hoher als bei ETW.

Im Jahr 2019 waren dagegen auch bei ETW und EFH noch Abweichungen nach oben typisch. Diese Struktur-
anderungen dirften ein Resultat des Prinzips der Kostenteilung der Maklerprovision sein. Wo bis dato eine
Courtage von hochstens 7,14 % gefordert war, wiirde in diesem Fall die hélftige Teilung nur noch eine gefor-
derte Courtage von hochstens 3,57 % erlauben. Anders bei ZFH, MFH und Bauland: hier gilt das Gebot der
hélftigen Teilung nicht und mithin werden eher (auch) Werte oberhalb des Medianwertes von 3,57 % verlangt.

Verteilung der Courtagesatze

Die Verteilungen der Courtage zeigen dasselbe Bild wie der Vergleich von Mittelwert und Median. So sind zum
einen die Anteile mit einer Courtage von 3,57 % oder darunter bei ETW und EFH im Jahr 2021 betrachtlich
hoher als noch 2019, es gibt nunmehr also anders als noch 2019 mehr Ausreier nach unten als nach oben
(vgl. Abbildung 25). Vergleichbare Verdnderungen sind nicht zu beobachten bei den Objekttypen, fiir die die
Gesetzesanderung nicht galt. Hier gibt es nach wie vor mehr Falle mit einer Courtage héher als 3,57 %.

Anhang: Datensatzbeschreibungen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Nebenkosten beim Erwerb von Wohnimmobilien 116

Abbildung 25
Verteilung der Courtage nach Objekttypen
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Anhang: Datensatzbeschreibungen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025
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Sehr deutlich zeigt sich die Wirkung der Gesetzesanderung auch auf Bundeslandebene (vgl. Abbildung 26).
Verdanderungen in der typischen Provisionshéhe ergeben sich genau dort, wo bis zum Jahr 2019 noch eine
hohere Provision als 3,57 % galt und damit insbesondere in Berlin und Brandenburg. Dort hat sich die Kaufer-
provision von 7,14 % (Median) nach der Gesetzesanderung bis 2021 halbiert.

Abbildung 26
Provision (Median) fiir ETW und EFH nach Bundeslandern, 2019
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

LILII Inserierte Kaufercourtage und Kaufpreis

Da die Courtage als Prozentsatz des Kaufpreises festgelegt ist, steigt deren absoluter Eurobetrag linear mit
dem Kaufpreis an. Insofern erscheint es plausibel zu erwarten, dass bei sehr hochwertigen Objekten eher Ver-
handlungsbereitschaft beim Makler besteht und die Courtage im Ergebnis bei sehr hohen Kaufpreisen nied-
riger ausfallt.

Anhang: Datensatzbeschreibungen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025
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Abbildung 27
Durchschnittlich inserierte Provision fiir verschiedene Kaufpreisklassen, 2017 bis 2019 und 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten)

Tatsachlich zeigen die inserierten Daten einen negativen Zusammenhang zwischen Courtage und Kaufpreis.
Dazu wurde in Abbildung 27 die durchschnittliche Provision fiir unterschiedliche Kaufpreisklassen gebildet.
Hierfiir wurde jedes Inserat ins Verhaltnis zum mittleren Kaufpreis (Median) seines Kreises gesetzt und der ent-
sprechenden Preisklasse zugeordnet.* Auf diese Weise wird das ortsiibliche Preisniveau berticksichtigt, sodass
etwa in der Stadt Miinchen ein Objekt fiir 500.000 nicht in die hochste Preisklasse fallt, im Landkreis Oberhavel
dagegen schon.

Die Ergebnisse zeigen einen negativen Zusammenhang zwischen der durchschnittlichen Provision und dem
Kaufpreis sowohl vor als auch nach der Gesetzesdanderung. Lediglich in der Preisklasse von mehr als 150 % des
Medians wird eine hohere Provision als fiir leicht glinstigere Objekte verlangt. Hierbei handelt es sich wahr-
scheinlich um Objekte, deren Vermarktung sich aufgrund des auffallenden hohen Preises schwierig gestaltet,
und fiir die Makler deshalb eine héhere Provision verlangen.

3 Die Preisklasse <25% des Medians wird aus Ubersichtsgriinden nicht dargestellt. Die Klasse enthilt nur sehr wenig Objekte, deren
Kaufpreis unverhaltnismaBig niedrig ist und fiir die daher eine nicht reprasentative Provision verlangt wird.

Anhang: Datensatzbeschreibungen BBSR-Online-Publikation Nr. 12/2025



Il. Reprasentativbefragungen
Il Infas-Befragung (Kaufende und Verkaufende)

Das infas Institut fir angewandte Sozialwissenschaft in Bonn hat eigens fiir diese Studie eine Befragung auf
Grundlage einer Zufallsstichprobe bei Kaufenden und Verkaufenden von Wohnimmobilien und unbebauten
Wohngrundstiicken in Deutschland der Jahre 2017-23 durchgefiihrt (n=427; darunter 290 Kaufende und
137 Verkaufende). Diese Reprasentativbefragung ist zentral fir die Ermittlung der typischen Provisionsquoten.
Die Feldarbeit erfolgte im Zeitraum 7. Marz bis zum 15. Mdrz 2023 im Rahmen einer schriftlichen Befragung
(Internetpanel). Zuvor fand vom 28. Februar bis zum 1. Mérz 2023 ein Pretest statt.

Die Filterfrage lautete dabei: Haben Sie im Zeitraum von 2017 bis heute allein oder zusammen mit anderen
Personen eine Wohnimmobilie oder ein unbebautes Wohngrundstiick in Deutschland gekauft oder verkauft?
Darunter verstehen wir Objekte wie Eigentumswohnung, Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Reihenhaus,
Mehrfamilienhaus, Ferienhaus, Ferienwohnung oder Baugrundstiicke.

LIl Kantar-Befragung (Kaufende von selbstgenutztem Wohneigentum)

Das Marktforschungsunternehmen kantar in Minchen hat im Auftrag des BBSR eine Befragung zur Studie
+~Wohneigentumsbildung in Deutschland” durchgefiihrt. Grundlage ist eine Zufallsstichprobe (n=1.562) bei
Ersterwerbenden von Wohneigentum der Jahre 2018-21 in Deutschland. Bei dieser Befragung wurde im Hin-
blick auf die vorliegende Studie auch Informationen {iber die Nebenkosten miterhoben. Diese Reprasentativ-
befragung ist zentral fr die Ermittlung der typischen Hohe der Courtagen. Die Feldarbeit erfolgte im Zeitraum
Februar bis Juni 2022 im Rahmen einer persénlich-miindlichen Befragung (CAPI).

Die Filterfrage lautete dabei: (F29) Haben Sie beim Erwerb Ihrer Immobilie Maklerleistungen eines Maklerun-
ternehmens, einer Bank, Sparkasse oder Bausparkasse unentgeltlich oder gegen Entgelt, d.h. gegen Zahlung
einer Maklergeblhr, in Anspruch genommen? (Als Basis dienten alle Erwerbspersonen von Wohneigentum,
ohne Erbe/Schenkung).

lll. Eigene Befragungen von Akteuren

Als zusatzliche Datenquelle wurden schriftliche Befragungen von Notarinnen, Verwaltern, Maklern sowie von
privaten Verkaufenden, die ihre Immobilie ohne einen Makler inseriert haben, durchgefiihrt. Die regionale Ver-
teilung der Befragten wurde entsprechend den 25 vorab ausgewahlten Regionen geschichtet. Die regionalen
Schichtungskriterien waren unterschiedliche siedlungsstrukturelle Kreistypen — mit Fokus auf Schwerpunkte
des Transaktionsgeschehens in verdichteten Regionen — vorgenommen und sind in Tabelle 29 dargestellt. Die
Anzahl der angeschriebenen Notarinnen je Region wurde proportional zu den Transaktionszahlen der Gut-
achterausschiisse ausgewahlt. Im Vergleich zu den Notarinnen (100) wurde ebenso viele Verwalterinnen (100),
funfmal so viele private Verkaufende (500) und zehnmal so viele Makler (1.000) als Bruttofallzahl der Stich-
proben angestrebt. Tabelle 29 gibt einen detaillierten Uberblick {iber die ausgewéhlten Zielregionen und die
Anzahl an angeschriebenen Notarinnen/Verwaltern, privaten Verkaufenden sowie Maklern.



Tabelle 29

Zielregionen sowie Bruttofallzahl der schriftlichen Befragungen

Rostock (LK) Dunn besied. Landl. Kreis 2 2 10 20
Havelland Diinn besied. Landl. Kreis 2 2 10 20
Leipzig (LK) Landl. Kreis m. Verd. 2 2 10 20
Wolfenbuttel Landl. Kreis m. Verd. 2 2 10 20
Trier-Saarburg Landl. Kreis m. Verd. 2 2 10 20
Enzkreis Stadtischer Kreis 2 2 10 20
Nurnberger Land Stadtischer Kreis 2 2 10 20
E?;Lm“h"gergi“her Stadtischer Kreis 2 2 10 20
Minchen (LK) Stadtischer Kreis (0} 2 10 20
Braunschweig Kreisfreie Gro3stadt 2 2 10 20
Rostock (KS) Kreisfreie Grof3stadt 2 2 10 20
Segeberg Landl. Kreis m. Verd. 4 4 20 40
Markischer Kreis Stadtischer Kreis 4 4 20 40
E:agringchgband Stadtischer Kreis 4 4 20 40
Offenbach Stadtischer Kreis 4 4 20 40
Nirnberg (KS) Kreisfreie GroRstadt 4 4 20 40
Stuttgart Kreisfreie GroRstadt 4 4 20 40
Recklinghausen Stadtischer Kreis 6 6 30 60
Esslingen Stadtischer Kreis 6 6 30 60
Frankfurt am Main Kreisfreie GroRstadt 6 6 30 60
Leipzig (KS) Kreisfreie Grof3stadt 6 6 30 60
KoIn Kreisfreie GroRstadt 6 6 30 60
Hamburg Kreisfreie GroB3stadt 8 8 40 80
Minchen (KS) Kreisfreie GroBstadt 8 8 40 80
Berlin Kreisfreie GroRstadt 8 8 40 80
Insgesamt 25 Regionen 98 100 (300)? 500 (204)3 (11":::)4

1:Im Landkreis Miinchen sind keine Notarkanzleien vorhanden
2:Um den Ruicklauf zu erhéhen, wurden zu den angestrebten 100 Verwaltern weitere 200 angeschrieben
3 : Aufgrund sehr komplizierter Kontaktaufnahme konnten lediglich 204 Personen angeschrieben werden

4:Um den Netto-Ruicklauf zu erh6hen, wurde zusétzlich zur urspriinglichen Bruttostichprobe mit 1.000 Maklern weitere 500 angeschrieben

Quelle: Eigene Darstellung

Die Befragungen fanden in Form von Online-Fragebdgen statt, die den ausgewahlten Zielgruppen als Link per
Mail zugeschickt wurden. Um die einzelnen Riicklaufe einer der ausgewahlten Regionen zuordnen zu kénnen,
wurde bei allen vier Fragebdgen eine entsprechende Eingangsfrage gestellt.



. Makler
Auswahl der kontaktierten Makler

Die angeschriebenen 1.000 Makler wurden geschichtet nach der Anzahl ihrer inserierten Kaufobjekte im Zeit-
raum 2019-2021 ausgewahlt. Deren Transaktionszahlen dienten als Indikator, um sowohl gréBere als auch eher
kleinere Makler in den jeweiligen Regionen zu befragen und somit ein moglichst breites Bild zu bekommen.
Jeweils die Halfte der pro Region fiir die Befragung vorgesehenen Makler (n/2) waren diejenigen mit den meis-
ten Inseraten (eher gro3e Makler) sowie diejenigen mit den wenigsten Inseraten (eher kleine Makler), wobei
eine Mindestanzahl von zehn Inseraten angestrebt wurde. In Berlin (n = 80) wurden somit beispielsweise die
40 Makler mit den meisten Inseraten sowie 40 Makler mit den wenigsten Inseraten (mindestens zehn) ausge-
wahlt. Da vor allem in kleineren Regionen diese Mindestfallzahl nicht immer erreicht wurde, wurden dort auch
Makler mit weniger als zehn Inseraten ausgewahlt.

Hybrid-Makler wie McMakler, Immosky oder Homeday zdhlen zwar in den meisten der 25 Regionen zu den
Maklern mit den meisten Inseraten, wurden jedoch nicht kontaktiert, da von ihnen keine regionsspezifischen
Kontaktdaten existieren. Es ware daher nicht moglich gewesen, den Fragebogen von Mitarbeitern dieser
Firmen in den ausgesuchten 25 Regionen ausflillen zu lassen und regionsspezifische Eindriicke zu bekommen.

Die Kontaktdaten der ausgewahlten Makler wurden anschlieBend via Internetrecherche ermittelt.
Befragungen und Riicklauf

In einem ersten Durchlauf wurde den 1.000 ausgewahlten Makler der Fragebogen zwischen dem 19. Januar
und dem 1. Februar 2023 per Mail zugesandt. Zudem wurden sie am 23. und 24. Februar 2023 per Mail an die
Befragung erinnert. Um den Riicklauf zu erhdhen, wurden zwischen dem 14. und 17. April 2023 zudem noch-
mals weitere 500 Makler aus den 25 Regionen kontaktiert und um Teilnahme gebeten.

Ausgefiillt wurde der Fragebogen von 120 Personen (Nettostichprobe), was einer Riicklaufquote von 8% ent-
spricht.* Die geringe Riicklaufquote diirfte insbesondere darin begriindet sein, dass viele Makler die Studie
als potenziell schadlich fiir Ihr Geschaftsmodell angesehen haben. Exemplarisch dafir steht folgende Antwort
eines angeschriebenen Maklers als Reaktion auf die Befragung:

»~Nein danke, sicherlich wird dies irgendwann gegen unsere Branche verwendet.”

Die 120 Makler stehen fiir rund 3.500 vermittelte Kaufobjekte innerhalb der letzten zwolf Monate (gewichtete
Nettostichprobe).

LI Notarinnen

Die Kontaktdaten der Notarinnen wurden tber die Website der Bundesnotarkammer recherchiert. Am 1. Feb-
ruar 2023 wurden die 98 ausgewdhlten Notarinnen erstmals angeschrieben (Bruttostichprobe; 98 statt 100, da
im Landkreis Miinchen keine Notarkanzlei ansassig ist; vgl. SGddeutsche Zeitung 2020). Am 7. Mdrz 2023 folgte
eine Erinnerungsmail. Von den 98 angeschriebenen Notarinnen haben 42 den Fragebogen beendet, was einer
Ricklaufquote von 43 % entspricht (Nettostichprobe). Die 42 Notarinnen stehen fiir rund 6.300 beurkundete
Objektverkdufe in den letzten 12 Monaten (gewichtete Nettostichprobe).

3 In einer vergleichbaren Befragung erzielt Kippes (Marktmonitor Immobilien 2021) eine Riicklaufquote von 3,2 % bei mehr als 13.500
angefragten Maklern.



LIl Verwalterinnen

Die Kontaktdaten der Verwalterinnen wurden iber Internetrecherchen ausgewahlt. Dabei wurde darauf
geachtet, pro Region mindestens eine eher ,kleine” Verwalterin rauszusuchen, um eine moglichst reprasenta-
tive Auswahl zu generieren. Um die Grée der Verwalterinnen einzuschatzen, dienten vor allem deren Website
und die Anzahl erhaltener Bewertungen auf Google. Vor Beginn der Befragung wurde in einem Newsletter des
Verbandes der Immobilienverwalter Deutschland e. V. (VDIV) auf die Umfrage aufmerksam gemacht, um die
Teilnahmebereitschaft der Verwalterinnen zu erhéhen.

In einem ersten Durchlauf wurden zwischen dem 16. Januar und dem 14. Februar zunéchst die angestreb-
ten 100 und, da sich friihzeitig eine geringe Beteiligung abzeichnete, weitere 100 Verwalterinnen angeschrie-
ben. Am 21. Februar sowie am 7. Marz 2023 folgten jeweils weitere 50 Verwalterinnen, sodass insgesamt
300 Befragte angeschrieben wurden (Bruttostichprobe).

Insgesamt wurden 23 Fragebdgen ausgefiillt, was einer Riicklaufquote von ca. 8% entspricht (Nettostich-
probe). Die 23 Verwalterinnen stehen fiir rund 26.400 Wohneinheiten (gewichtete Nettostichprobe).

LIV Verkaufende ohne Makler

Die Kontaktdaten von privaten Verkaufenden, die ihre Immobilie ohne einen Makler inseriert haben, wurden
im Oktober und November 2022 Online-Inseraten aus den 25 ausgewdhlten Regionen entnommen. Hierfir
wurden auf den Portalen Immoscout24 (https://www.immobilienscout24.de/) sowie immowelt (https://www.
immowelt.de/) Inserate ausgewadhlt, bei denen ausdriicklich angegeben wurde, dass es sich um eine privat
verkaufende Person ohne Makler handelt. Darliber hinaus wurde auf dem Portal ohne-makler (https://www.
ohne-makler.net/), auf dem ausschlieBlich Angebote zu finden sind, die nicht von Maklern eingestellt wurden,
nach Inseraten gesucht. Falls angegeben, wurde die Telefonnummer der verkaufenden Person erfasst. Falls
nicht, wurden die Personen (iber die Portale kontaktiert und gefragt, ob sie bei der Befragung mitwirken
wiurden.

Um moglichst viele Personen erst nach Abschluss ihres Verkaufs zu befragen, wurden die Verkaufenden erst
einige Monate nach Aufnahme ihrer Kontaktdaten, ab Januar 2023, telefonisch kontaktiert und gefragt, ob sie
bereit wdren, an der Befragung teilzunehmen. In vielen Fillen gaben Personen von vorneherein an, kein Inte-
resse an einer Teilnahme zu haben. Eine weitere hdufig genannte Antwort war, dass der Verkauf bisher nicht
abgeschlossen sei und man daher nicht teilnehmen wolle.

Im Fall einer Zustimmung wurden den Befragten der Fragebogen per Mail zugesandt. Insgesamt wurden
204 Personen angeschrieben (Bruttostichprobe), wovon 28 den Fragebogen ausgefiillt haben (Nettostich-
probe). Dies entspricht einer Riicklaufquote von 14 %.

IV. Weitere vorliegende Datensatze

IV  Verband deutscher Pfandbriefbanken: Finanzierungsdaten

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (VdP) ist einer der fiinf Spitzenverbande der deutschen Kreditwirt-

schaft. Er reprasentiert u.a. die bedeutendsten Kapitalgeber fiir den Wohnungsbau. Er vertritt rund 50 Mitglie-
der von Bausparkassen liber Sparlassen und Landesbanken bis zu kleineren und gré3eren Privatbanken.


https://www.immobilienscout24.de
https://www.immowelt.de
https://www.ohne-makler.net

VL.L.I Datensatzbeschreibung

Der Verband fiihrt alle zwei Jahre eine Studie zur Struktur der Finanzierung von selbst genutzten Eigenhei-
men und Eigentumswohnungen unter seinen in diesem Geschéftsfeld aktiven Mitgliedsinstituten durch. Dort
werden Provisionsquote oder Courtage nicht direkt erfragt, wohl aber die Nebenkosten des Erwerbs insge-
samt. Zieht man die typischen Satze fiir nicht vermeidbaren Nebenkosten davon ab (Grunderwerbsteuer,
Notarin, Grundbuch), lasst sich jedoch indirekt ermitteln, ob mutma@lich eine Courtage in den Nebenkosten
enthalten sein kdnnte und wie hoch diese ggf. ausfallt.

Tabelle 30
Indirekt gemessene Provisionsquote und Provisionshéhe bei VdP

Anteil mit Makler Maklercourtage
Anteil Transaktionen mit,weiteren” Anteil ,weitere” Transaktionskosten
Transaktionskosten* an Erwerbskosten
2019 (H1) 2021 (H1) 2019 (H1) 2021 (H1)
Insgesamt 48 % 46 % 4,6 % 3,9%
Einfamilienhauser 49% 48% 43% 4,0%
Eigentumswohnungen 46 % 45% 4,9% 3,8%
Selbstnutzer 49% 46 % 4,5% 3,9%
Kapitalanleger 43 % 46 % 58% 4,1%
Alte Bundeslander (ohne Berlin) 50% 45% 4,4% 3,6 %
Hamburg, Hessen, Bremen 44% 51% 52% 3,2%
ABL ohne Hamburg, Hessen, 510 45% 42% 3.7%
Bremen
Neue Bundeslander (inkl. Berlin) 38% 49% 5,9% 5,3%
Berlin u. Brandenburg 45% 48 % 6,1% 5,8%
NBL ohne Berlin u. Brandenburg 28% 53% 5,0% 3,2%

Quelle: VdP 2022, Studie Wohneigentumsfinanzierung

VLLII  Provisionsquote

Die implizit gemessene Provisionsquote, also der ,Anteil mit Makler” in Tabelle 30 zeigt mit 46 % fiir das Jahr
2021 ein Niveau an, das niedriger ist als bei den &ffentlich inserierten Angeboten (value-Daten). Das ist plausi-
bel, zumal die Analyse der infas-Daten gezeigt hat, dass nicht 6ffentlich inserierte Objekte seltener mit Makler
verkauft werden. Darliber hinaus wird das Ergebnis der value-Analyse bestatigt, wonach die Provisionsquote
unmittelbar nach der Gesetzesanderung - hier also im 1. Halbjahr 2021 - zundchst von 48 % auf 46 % leicht
gesunken ist. Zudem legen die VdP-Daten nahe, dass Kapitalanleger — zumindest in der Vergangenheit - selte-
ner mit Maklern zusammenarbeiteten als Selbstnutzende (43 % ggii. 49 % im Jahr 2019). Zum selben Ergebnis
kommt auch die Analyse der infas-Daten (dort: 40 % ggu. 42 %). Interpretationen flir weitere Unterschiede sind
schwierig, was zu einem Gutteil an der indirekten Erfassung der ,Anteile mit Makler” liegen diirfte.



VLLII  Provisionshohe

Hinsichtlich der Provisionshohe bestatigen die VdP-Daten vor allem, dass die von Maklern als ,ortsubliche
Courtage” bezeichneten Werte bei weitem nicht immer auch tatsachlich bezahlt werden (z.B. in ,Berlin/Bran-
denburg” 2019 nur 6,1 % statt 7,14 % oder in ,Hamburg/Hessen/Bremen” und ,NBL ohne Berlin/Brandenburg”
2021 nur 3,2% statt 3,57 % — und das, obwohl sich in den ,weiteren Transaktionskosten” ggf. noch andere
Kosten verbergen).

IVl Haus&Grund: Mitgliederbefragung
IV.IL.I  Datensatzbeschreibung

Haus&Grund fihrt jahrlich eine Mitgliederbefragung durch. In der 2022er-Befragung wurden auch Informati-
onen (ber Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien erfragt, insbesondere zur Beteiligung von Maklern sowie
deren Courtage.®®

Leider konnte nicht erfragt werden, welche Objekttypen konkret ge- oder verkauft wurden.?” Insofern kdnnen
die Daten keine objektspezifischen Quoten und Courtagen fiir Maklerbeteiligungen aufzeigen. Stattdessen
kénnen jedoch wichtige personen- und regionsspezifische Unterschiede bei Provisionsquoten und der Cour-
tagehohe isoliert werden. AuBerdem lassen sich hilfsweise spezifische Aussagen ableiten fiir Vermietende, die
nur ETW oder EFH vermieten. Dies ermdglicht gewisse Riickschlisse auf objektspezifische Informationen.

IV.ILII  Provisionsquote

Insgesamt hat gut jedes flinfte Mitglied, das sich an der Umfrage beteiligt hat, von Haus&Grund in den zuriick-
liegenden 12 Monaten eine Immobilie gekauft (22 %) und etwa jedes sechste eine Immobilie verkauft (15 %) -
fur jeden 16. Trifft beides zu (6 %). Die Provisionsquote liegt insgesamt bei 42 %.

Schatzverfahren zur Erklarung unterschiedlicher Provisionsquoten

Im Rahmen einer logistischen Regression wird der Einfluss unterschiedlicher Regions- und HH-Charakteris-
tika auf die Provisionsquote ermittelt (Ost-West-Lage, regionale Kaufkraft und Bevolkerungsdichte der Region
sowie Familienstand, Schulbildung, Alter und Geschlecht der kaufenden/verkaufenden Person). AuBerdem
wird getestet, ob Befragte, die sowohl ge- als auch verkauft haben, bzw. Befragte, die nur ETW oder EFH ver-
mieten, eine signifikant andere Provisionsquote aufweisen. Die nachfolgenden Tabellen weisen jeweils nur die
signifikanten Einflussgrof3en aus.

a) Verkaufende: v. a. bei Alteren iiberdurchschnittlich oft mit Makler

Bei den Verkaufenden zeigen sich signifikante Effekte nur hinsichtlich Alter und Bevolkerungsdichte. So ist
bei 50-Jdhrigen und Alteren signifikant haufiger ein Makler dabei. Vermutlich trauen sich Jiingere eher einen
eigenstandigen Verkauf zu, z.B. via Internetforen. AuBerdem ist bei mittlerer Bevolkerungsdichte seltener ein
Makler dabei. Dies konnte mit dem damit verbundenen Aufwand zusammenhangen: der ist mutmalich fir
den Laien zu hoch, wenn die Bevolkerungsdichte besonders gering (hoher Such-Aufwand wegen geringer
Nachfrage) oder besonders hoch ausféllt (hoher Bearbeitungs-Aufwand wegen vieler Anfragen).

3% Im Befragungszeitraum 2. Mai bis 20. Juni 2022 wurden insgesamt 1.540 Mitglieder befragt.

37 Bedingte Fragen mit entsprechendem Vorfilter waren aus technischen Griinden nicht mdéglich. Ein Ausschluss nicht gewiinschter Ob-
jekttypen ware ggf. moglich gewesen, allerdings hatte dann die Gefahr bestanden, dass nur sehr geringe Fallzahlen erhoben worden
waren.



Tabelle 31
Einflussfaktoren Provisionsquote - Verkaufende (alle Objekttypen)

Variable Schiatzkoeffizient Standardfehler Signifikanz
50 Jahre und alter 1,24 0,31 0,00
mittlere Bevolkerungsdichte -0,70 0,32 0,03
Konstante -0,35 0,24 0,15

Rechenbeispiel: Die geschétzte Provisionsquote (PQ) ergibt sich durch Addition der Einzelfaktoren X und Anwendung der logistischen Formel PQ = 1/
(1+exp(-X). Fur die PQ in Regionen mit mittlerer Bevolkerungsdichte wird damit X unter Beriicksichtigung der Konstanten zu -0,07-0,35=-1,05 und PQ damit
zu 35 %, wéahrend die PQ fiir andere Regionstypen doppelt so hoch liegt (bei X=-0,35 wird PQ zu 70 %).

Quelle: Haus & Grund-Befragung 2022

b) Kaufende: v. a. bei gleichzeitigen Verkaufenden tiberdurchschnittlich oft mit Makler

Bei den Kaufenden zeigen sich ebenfalls signifikante Effekte hinsichtlich Bevolkerungsdichte, nicht aber beim
Alter. AuBerdem gibt es signifikante Abweichungen bei Befragten, die nur ETW und EFH vermieten sowie bei
Kaufenden, die im Betrachtungszeitraum auch als verkaufende Person waren. So ist bei geringer Bevolke-
rungsdichte eher ein Makler dabei. Dies kdnnte mit dem damit verbundenen Such-Aufwand zusammenhan-
gen, weil in landlichen Regionen weniger inseriert wird. AuBerdem bestatigt sich die Beobachtung aus der
deskriptiven Analyse: wenn Objekte zeitnah sowohl ge- als auch verkauft werden, ist signifikant haufiger ein
Makler im Spiel. Und zuletzt zeigt sich auch, dass Vermietende von ETW oder EFH haufiger iber einen Makler
kaufen als andere Vermietende.

Tabelle 32
Einflussfaktoren Provisionsquote - Kaufende (alle Objekttypen)

Variable Schéatzkoeffizient Standardfehler Signifikanz
Verkaufer 1,12 0,26 0,00
geringe Bevolkerungsdichte 0,50 0,24 0,04
Zielgruppe* 0,85 0,42 0,04
Konstante -1,21 0,19 0,00

*Befragte, die nur ETW und/oder EFH vermieten

Rechenbeispiel: Die geschatzte Provisionsquote (PQ) ergibt sich durch Addition der Einzelfaktoren X und Anwendung der logistischen Formel PQ = 1/
(1+exp(-X). Fur die PQ in Regionen mit geringer Bevdlkerungsdichte wird damit X unter Beriicksichtigung der Konstanten zu 0,50-1,21=-0,71 und PQ damit
zu 49 %, wahrend die PQ fiir andere Regionstypen deutlich kleiner ausfllt (bei X=-1,21 wird PQ zu 30 %).

Quelle: Haus & Grund-Befragung 2022

IV.LIII  Provisionshohe

Die Mehrheit der Provisionen, die die Mitglieder von Haus&Grund angegeben haben, liegt bei unter 4% (Kau-
fende: 60 %, Verkaufende 58 %; vgl. Abbildung 20b). Bei etwa einem Drittel aller provisionspflichtigen Transak-
tionen liegt sie zwischen 3 und 4% und damit mutmaBlich bei der typischerweise als ortsliblich bezeichneten
Courtage von 3,57 % (Kaufende: 33 %, Verkaufende: 27 %).

Auffallig ist allerdings, dass in vier von zehn Féllen mehr als die ortsliblichen 3,57 % verlangt werden. Dies
hangt sicherlich auch damit zusammen, dass hier nicht nur Objekte mit hélftiger Provisionsteilung betrachtet
werden (also ETW und EFH), sondern auch ZFH, MFH, Grundstiicke sowie gewerbliche Objekte. AuBBerdem



besteht die Vermutung, dass hier auch Transaktionen von vor der Gesetzesanderung dabei sind. Detaillierte
Zusammenhdnge werden in speziellen Schatzverfahren nachfolgend noch genauer untersucht.

Schatzverfahren zur Erklarung unterschiedlicher Provisionshéhen

Im Rahmen einer OLS-Regression wird der Einfluss unterschiedlicher Regionscharakteristika auf die Provisi-
onshohe ermittelt (Ost-West-Lage, regionale Kaufkraft und Bevolkerungsdichte der Region; Charakteristika
der kaufenden/verkaufenden Person werden hier nicht betrachtet, zumal die Provision ja nicht an der Person
hangt). AuBerdem wird getestet, ob Befragte, die sowohl ge- als auch verkauft haben (,verkaufende Kau-
fende”) bzw. Befragte, die nur ETW oder EFH vermieten (,reine Vermietende von ETW und EFH"), eine signifi-
kant andere Provisionshdhe zahlen.

Da die Provisionshdhe in der Befragung nur klassiert in ein-Prozentpunkt-Schritten erfragt wurde, miissen diese
Klassen fiir eine quantitative Analyse umgerechnet werden. Wir haben dafiir die jeweiligen Klassenmittelwerte
herangezogen. Fiir die unterste Klasse (unter 3 %) aber einen Wert von 2 % und fiir die oberste Klasse (liber 7 %)
einen Wert von 7,2 %.

a) Verkaufende: niedrigere Provision bei geringerer Zahlungsfahigkeit, weniger Aufwand und im Westen

Bei den Verkaufenden zeigen sich signifikante Effekte hinsichtlich aller drei Regionscharakteristika, nicht aber
fur,,verkaufende Kaufende” oder fiir ,reine Vermietende von ETW und EFH".

So fallt die Provision bei geringer Kaufkraft und mithin wohl bei absolut niedrigen Preisen geringer aus (rund
-0,2 Punkte). Dies konnte an der dort niedrigeren Zahlungsbereitschaft liegen. Das widersprache auch nicht
dem Ergebnis aus anderen Analysen (Inserate und Makler), wonach die Provision mit dem Kaufpreis sinkt,
denn dort wurde die regionale Abweichung vom ortstypischen Preis betrachtet und nicht das absolute Preis-
niveau. AuBerdem sinkt die Provision bei mittlerer Bevolkerungsdichte (rund -0,1 Punkte). Dies kdnnte mit
dem dort geringerem Aufwand zusammenhangen: Der ist mutmaBlich hoher, wenn die Bevolkerungsdichte
gering ist (hoher Such-Aufwand wegen geringer Nachfrage) oder besonders hoch ausféllt (hoher Bearbei-
tungs-Aufwand wegen vieler Anfragen).

SchlieBlich ist die Provision auch im Westen geringer als im Osten (rund -0,2 Punkte). Dieser regionale Unter-
schied diirfte historisch bedingt sein und stach bei ETW und EFH vor allem vor der Gesetzesanderung hervor
(vgl. Ergebnisse zu Inseratsanalysen). Bei MFH und Grundstlicken bestdtigt diese Beobachtung die Ergebnisse
der Inseratsanalysen.

Tabelle 33
Einflussfaktoren Provisionshohe - Verkaufende (alle Objekttypen)

Variable Schitzkoeffizient Standardfehler Signifikanz
geringe regionale Kaufkraft -0,20 0,04 0,00
mittlere Bevolkerungsdichte -0,09 0,05 0,04
Westdeutschland -0,23 0,08 0,01
Konstante 3,50 0,08 0,00

Rechenbeispiel: Die geschétzte Provisionshohe (PH) ergibt sich durch Addition der Einzelfaktoren X. Fiir die PH in Regionen mit mittlerer Bevolkerungsdichte
wird damit X unter Berticksichtigung der Konstanten zu -0,09+3,5=2,4 und PH damit zu 2,4 % anstelle von 3,5 % in Regionen mit geringer oder hoher Dichte.

Quelle: Haus & Grund-Befragung 2022



b) Kaufende: niedrigere Provision v. a. bei geringerer Zahlungsfahigkeit und im Westen

Auch bei den Kaufenden zeigen sich signifikante Effekte hinsichtlich aller drei Regionalcharakteristika, wiede-
rum aber nicht fir verkaufende Kaufende” oder fiir ,reine Vermietende von ETW und EFH"

So ware die Provision vor allem bei geringer Kaufkraft (rund -1 Punkt), aber auch bei hoher Kaufkraft (rund
—0,5 Punkte) kleiner als bei mittlerer. Dies konnte an der niedrigeren Zahlungsbereitschaft in &rmeren Regi-
onen liegen bzw. an den absolut betrachteten héheren Provisionen in reicheren Gebieten. Das widersprache
auch nicht dem Ergebnis aus anderen Analysen (Inserate und Makler), wonach die Provision mit dem Kaufpreis
sinkt, denn dort wurde die regionale Abweichung vom ortstypischen Preis betrachtet und nicht das absolute
Preisniveau. AuBerdem sinkt die Provision bei mittlerer Bevolkerungsdichte (rund -0,3 Punkte). Dies kdnnte mit
dem dort geringeren Aufwand zusammenhangen: Der ist mutmaRlich héher, wenn die Bevoélkerungsdichte
gering ist (hoher Such-Aufwand wegen geringer Nachfrage) oder besonders hoch ausféllt (hoher Bearbei-
tungs-Aufwand wegen vieler Anfragen).

SchlieBlich ist die Provision auch im Westen erheblich geringer als im Osten (nahezu —1 Punkt). Dieser regio-
nale Unterschied stach bei ETW und EFH vor allem vor der Gesetzesanderung hervor (vgl. Ergebnisse zu Inse-
ratsanalysen). Bei MFH und Grundstiicken bestatigt diese Beobachtung die Ergebnisse der Inseratsanalysen.

Tabelle 34
Einflussfaktoren Provisionshohe — Kaufende (alle Objekttypen)

Variable Schéatzkoeffizient Standardfehler Signifikanz
geringe regionale Kaufkraft -1,09 0,15 0,00
hohe regionale Kaufkraft -0,46 0,12 0,00
mittlere Bevolkerungsdichte -0,33 0,11 0,00
Westdeutschland -0,86 0,26 0,00
Konstante 4,20 0,28 0,00

Rechenbeispiel: Die geschétzte Provisionshéhe (PH) ergibt sich durch Addition der Einzelfaktoren X. Fir die PH in Regionen mit mittlerer Bevolkerungsdich-
te wird damit X unter Berticksichtigung der Konstanten zu -0,33+4,20=3,87 und PH damit zu 3,87 % anstelle von 4,2 % in Regionen mit geringer oder hoher
Dichte.

Quelle: Haus & Grund-Befragung 2022

IV.III Maklerverbund aus vier Landern

Ein Maklerverbund eines deutschen Kreditinstituts hat eine Transaktionsdatenbank, die Verkaufsobjekte aus
vier westdeutschen Bundeslandern erfasst (ca. 12.000 Falle aus dem Jahr 2021, darunter 49% EZFH und 35 %
ETW).

Courtage sinkt mit dem Kaufpreis - Verhandlung durch Verkaufende wichtiger Faktor

Sonderauswertungen fiir die vorliegende Studie zur Maklercourtage ergeben dort einen negativen Zusam-
menhang mit dem Kaufpreis. Demnach sinkt die Courtage im Vergleich zu einem Kaufpreis kleiner/gleich
250 Tsd. Euro um 0,3/0,35/0,38/1,0 Punkte, wenn der Verkaufspreis in der Klasse 250-400/400-550/550-
700/>700 Tsd. Euro liegt.



Dieser Effekt resultiert nach Aussage der Makler aber (fast) ausschlie3lich aus Verhandlungen der verkaufen-
den Person. Die kaufende Person hat bei dem derzeit engen Markt demnach keine Verhandlungsmacht gegen-
Uiber dem Makler.

Lt. Aussage Maklerverbund,Schwarze Schafe” (fast) nur bei den,Kiichenmaklern”

Nach Aussage des Verbundes halten sich alle Maklerhduser (auch auB3erhalb der hier Auskunft gebenden Bank)
an die von ihnen als ,Fair-Teilung” bezeichnete Aufteilung der Courtage. Es gdbe allerdings ein paar wenige
schwarze Schafe, dabei handele es sich fast ausschliellich um kleine Nebenerwerbsmakler (5-10 Objekte p. a.),
die vor der Gesetzesdanderung damit geworben haben, dass Verkaufende bei Ihnen keine Provision bezahlen
mussten.

Verkaufende ohne Makler lGiberwiegend tiber Mundpropaganda erfolgreich - It. Verbund schlechte Verkaufs-
strategie der Privatleute

Wer ohne Makler verkauft, findet nach Einschatzung des Verbundes i. d. R. iber Mundpropaganda Kaufende;
Inserate sind dann eher seltener der Fall. Wenn doch inseriert wird, dann inserieren Privatleute nach Ansicht
des Maklerhauses zudem eher zu niedrige Preise, weil sie die enormen Preisanstiege am Markt im aktuellen
Umfeld nicht mitbekommen (Aussage stammt aus dem April 2022, die Verhaltensweisen kdnnten sich ange-
sichts der seitdem stark verdnderten Markbedingungen in vielen Regionen verandert haben).

IV.IV Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse (GA) bekommen von den Notaren alle Kaufvertrage (per Post oder pdf). Ausnahmen
sind:

m Share Deals (weil es Unternehmenskaufe und keine Grundstiickskaufe sind),
m grof3e Transaktionen, iber deren Preis Stillschweigen vereinbart ist, sowie

m diejenigen Verkaufe, die einfach nicht gemeldet werden (Zitate:,Naja jeder ... in der Praxis gibt es viele Aus-
falle” - ,hier sollte ein Ministerium mal Druck machen, dass auch grof3e Brocken gemeldet werden”); dazu
gehdren neben den gro3en Transaktionen auch anderer ,vergessliche” Notarinnen und der ,lbliche Verlust
beim” Ricklauf im Zuge von Datenerhebungen.

Im Anschluss an die Ubermittlung des Kaufvertrages verschickt der lokale Gutachterausschuss jeder kaufen-
den Person einen Fragebogen (nicht bundesweit standardisiert), in dem z.B. Baualter und Wohnflache abge-
fragt werden (,Naja jeder... in der Praxis gibt es viele Ausfille”).

Die Gutachterausschiisse haben die segmentspezifischen Transaktionsdaten auf Kreisebene geliefert. Diese
dient der Hochrechnung anderer Stichproben auf alle Transaktionen.
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Abkiirzungsverzeichnis

DiD Difference-in-Differences-Analyse

EFH Einfamilienhaus

ETW Eigentumswohnung (im Sinne des Wohnungseigentumsgesetz)
GrESt Grunderwerbsteuer

HVPI Harmonisierter Verbraucherpreisindex

MFH Mehrfamilienhaus

VdP Verband deutscher Pfandbriefbanken

WEG Wohnungseigentiimergemeinschaft

WoEigG Wohnungseigentumsgesetz (Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht)

ZFH Zweifamilienhaus

Glossar

Anderung der Gesetzeslage/
Gesetzesanderung
(,halftige Teilung der Courtage”)

Courtage/Provision

Courtage/Provision (absolut)

Courtage/Provision
(tatsachlich/realisiert)

Hybride Makler

Im Rahmen dieser Studie ist der Bezug das ,Gesetz (iber die Verteilung
der Courtage bei der Vermittlung von Kaufvertragen tiber Wohnungen
und Einfamilienhduser’, welches mittels der neu geschaffenen §§ 656a
bis 656d BGB fiir alle seit dem 23.12.2020 geschlossenen Maklervertrage
wirksam ist.

Entgelt fir erbrachte Dienstleistungen und Geschéftsbesorgungen von
Immobilienmaklern. Courtage und Provision werden im Rahmen dieser
Studie synonym verwendet und beschreiben die am Kaufpreis prozen-
tual anteiligen Kosten, die Kaufvertragsparteien fiir Leistungen eines
Immobilienmaklers bezahlen.

Hohe der Courtage/Provision in Euro

Courtage, die im Rahmen des Transaktionsprozesses tatsachlich (real)
bezahlt wird (auch: Provision). In dieser Studie wird liberwiegend die
von den Kaufenden zu leistende Provision betrachtet.

Als hybride oder online-Makler werden Unternehmen bezeichnet, die
sich durch ein zweiteiliges Geschaftsmodell auszeichnen: Zum einen
erfolgt ein groBer Teil des Geschifts online (bspw. standardisiertes
Erstellen von Exposés sowie das Einstellen von Objekten auf Internet-
portalen). Zum anderen werden ,klassische” Makleraufgaben, wie der
Kundenkontakt und das Besichtigen der Objekte, von ortsansdssigen
Maklern Gbernommen, die unter der Regie des hybriden Maklerunter-
nehmens arbeiten.



Provisionsquote

Eigentumsvormerkung

Lastenfreistellung

VerauBerungsbeschrankung
(WEG)

Verwalterzustimmung (WEG)

Zustimmungspflicht (WEG)

Inzidenz

Anteil der Transaktionen bzw. inserierten Objekte mit Kauferprovision
(provisionspflichtige Transaktionen) an allen Transaktionen bzw. an
allen Inseraten.

Eintrag im Grundbuch, wodurch die kaufende Person bereits vor Zah-
lung des Kaufpreises als neuer Eigentiimer der Immobilie vorgemerkt
wird. Die Vormerkung wird direkt nach Unterzeichnung des Kaufvertra-
ges vorgenommen und dient vor allem der rechtlichen Absicherung der
kaufenden Person. Wird nach Zahlung des Kaufpreises wieder geldscht.

Die Lastenfreistellung des Vertragsobjekts ist eine entscheidende Vor-
aussetzung fir die Zahlung des Kaufpreises. Dabei lasst die Notarin
bestimmte im Grundbuch eingetragene Rechte Dritter (sogenannte
Belastungen) am Vertragsobjekt I6schen. Welche Rechte gel6scht
werden sollen, legen die kaufende und die verkaufende Person im
Kaufvertrag fest. In der Regel handelt es sich um solche Lasten, die den
wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes mindern und/oder fir die die
kaufende Person nicht haften will. Haufigster Fall sind in Abteilung Ill des
Grundbuchs eingetragene Grundschulden der verkaufenden Person.
Zudem werden regelméflig auch Wohnungs- oder Nie3brauchrechte
(Abteilung Il), etwa von Verwandten der verkaufenden Person geldscht.
Um bestehende Rechte |6schen zu lassen, holt die Notarin zunachst eine
Loschungsbewilligung der Beglinstigten ein (etwa des Glaubigers der
verkaufenden Person oder NutznieBer von Wohnungsrechten), die sie
anschlieBend beim Grundbuchamt einreicht.

Im Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG §12) festgelegt. Meist als Inhalt
der Teilungserklarung einer Wohnungseigentiimergemeinschaft festge-
schriebener Beschluss, dass Mitglieder ihre Wohnung nur nach Zustim-
mung der Wohnungseigentiimer oder eines Dritten (in der Regel der
Verwalterin) verkaufen durfen.

Zustimmung durch die Verwalterin einer WEG, wenn dieser als zustim-
mungspflichtige Instanz eingetragen wurde.

Durch VerdauBerungsbeschrankung festgeschriebener Umstand, dass
der Verkauf einer Wohnung innerhalb einer WEG der Zustimmung der
Wohnungseigentiimer oder einer dritten Instanz bedarf.

Im Rahmen dieser Studie wird zwischen Akteuren unterschieden, die
formal gewisse Kostenelemente bezahlen (vertraglich vereinbarte oder
gesetzlich festgelegte Preise fiir Dienstleistungen bzw. Abgaben), und
Akteuren, auf die die materielle Zahllast (implizit) Gberwalzt wird, die
also die (Mehr-)Kosten im 6konomischen Sinne tragen. Wenn z.B. die
verkaufende Person aufgrund der o. g. Gesetzesanderung einen grof3e-
ren Anteil der Provision bezahlen muss, dann bedeutet dies in 6konomi-
scher Hinsicht (materiell) nicht, dass sie diese Zahllast auch tatsachlich
tragt. Denn sie wird versuchen, einen hoheren Kaufpreis durchzusetzen,
um so ihre héheren Kosten auf die kaufende Person zu lberwalzen.
(ausfuhrliche Definition in Abschnitt 4.4)



Median (auch ,im Mittel”)

Arithmetisches Mittel (auch:
,Durchschnitt”)

Gibt den Wert an, der genau in der Mitte der Verteilung einer Variable
liegt, d.h. 50% der Werte liegen unterhalb und 50% der Werte liegen
oberhalb des Medians.

Gibt den mittleren Wert einer Verteilung an, der sich rechnerisch aus der
Summe aller Werte dividiert durch die Anzahl der Werte ergibt. Seine
Lage im Vergleich zum Median zeigt an, ob es innerhalb der Verteilung
eher nach unten oder nach oben hin Ausrei3er gibt.
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