List Forum (2020) 46:227-244 | ®)
https://doi.org/10.1007/541025-020-00198-w S

updates.

AUFSATZE

Das Bestellerprinzip auf Wohnungs- und
Immobilienmirkten — ist gut gemeint auch gut?

Jochen Michaelis - Benjamin Schwanebeck

Online publiziert: 24. September 2020
© Der/die Autor(en) 2020

Zusammenfassung Mit der Implementierung des Bestellerprinzips — wer den Mak-
ler beauftragt, muss ihn auch bezahlen — hat der Gesetzgeber einen Wechsel der
Zahllast fiir die Courtage vom Mieter zum Vermieter vorgenommen. Mit Hilfe eines
sequentiellen Verhandlungsspiels wird hier diskutiert, inwieweit der Wechsel der
Zahllast mit einer Verdnderung der 6konomischen Traglast einhergeht. Es wird ge-
zeigt, dass fiir plausible Parameterkonstellationen (i) die Makler verlieren in Form
einer sinkenden Courtage, (ii) die Mieter gewinnen trotz Uberwilzung der Courtage
auf die Miete, und (iii) auch die Vermieter gewinnen trotz Ubernahme der Zahllast
der Courtage.

Schliisselworter Maklercourtage - Bestellerprinzip - Matching-Modell - Nash-
Verhandlungsspiel

JEL classification D82 - L85 - R31

The appointment principle on rental and housing markets—is well-
intended also well done?

Abstract By implementing the “appointment principle”—the party who hires the
broker should pay the brokerage fee—, German law requires brokers to charge
landlords instead of tenants. We develop a search model of sequential bargaining to
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analyse the effects of such a change in the legal incidence. For reasonable parameter
constellations, we derive the following results: (i) brokers suffer from a declining
commission, (ii) tenants benefit despite landlords pass the fee onto the tenants as
part of the rent, (iii) landlords benefit although they have to pay the brokerage fee.

Keywords Brokerage fees - Appointment principle - Matching model - Nash-
Bargaining

1 Motivation

Staatliche Eingriffe in die Preisbildung auf Wohnungs- und Immobilienmérkten
haben eine lange Tradition. Nur in seltenen Fillen geht es um die Korrektur eines
Marktversagens, meist sind soziale Erwidgungen das Hauptmotiv fiir den Einsatz des
wohnungspolitischen Instrumentariums. Aus polit-okonomischen Griinden erfreuen
sich Hochstpreise groler Beliebtheit. Zwei Beispiele aus der jiingeren Vergangenheit
sind die Mietpreisbremse (vgl. Bencek und Klodt 2014) sowie der fiir zukiinftige
Lehrbiicher bestens geeignete Berliner Mietendeckel (vgl. Sagner und Voigtldnder
2019; Dolls et al. 2020).

Ein weiteres wohnungspolitisches Vorhaben der Bundesregierung, die Einfiih-
rung des Bestellerprinzips, ging vergleichsweise gerduschlos iiber die Biihne. Dies
ist nur bedingt berechtigt, denn im Unterschied zur nur punktuell wirkenden Miet-
preisbremse sind alle seit dem 1. Juni 2015 iiber einen Makler vermittelten Woh-
nungsmietvertridge in ganz Deutschland vom Bestellerprinzip (BSP) betroffen: Wer
den Makler bestellt, muss ihn auch bezahlen. Mit dem Wechsel der Zahllast fiir
die Courtage vom Mieter zum Vermieter intendierte der Gesetzgeber neben der
Durchsetzung des Verursacherprinzips insbesondere eine Entlastung der Mieter.!
Ob die erhoffte Entlastung tatsdchlich eingetreten ist, ldsst sich bis dato nicht mit
Bestimmtheit sagen, die Evaluierung dieser Gesetzesénderung steht noch aus. Ziel
dieses Beitrags ist eine modell-theoretische Analyse der Wirkungsweise des BSP.
Unter Verwendung eines verhandlungstheoretischen Ansatzes wird erdrtert, wie die
drei Parteien — Mieter, Vermieter und Makler — vom Wechsel der Zahllast betroffen
sind. Die indirekten Effekte iiber eine Verinderung des Angebots an Wohnungen
und die Effizienz der Wohnungsvermittlung werden gleichfalls thematisiert. Erste
Voriiberlegungen finden sich bei Michaelis und von Wangenheim (2016).

Obwohl keine belastbaren Daten zur Wirkungsweise des BSP vorliegen, plant
die Bundesregierung, den Anwendungsbereich des BSP auf Immobilienmirkte zu
erweitern. Zukiinftig soll beim Erwerb von Wohnungen und Einfamilienhidusern eine
Aufteilung der Zahllast fiir die Courtage erfolgen; derjenige, der den Vermittlungs-
auftrag erteilt, muss mindestens die Hilfte der Courtage bezahlen (Bundesregierung
2019). Gegeben diese Untergrenze sei die letztliche Aufteilung Verhandlungssache

I Das Wohnungsvermittlungsregelungsgesetz schreibt vor, dass die Courtage zwei Monatsmieten zuziig-
lich Mehrwertsteuer nicht iibersteigen darf. Wird die Courtage beim Vermieter erhoben, so besteht keine
Obergrenze. In Deutschland betrigt die durchschnittliche Mietdauer gut acht Jahre, damit entsprechen die
zwei Monatsmieten einer Belastung von zwei Prozent.
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zwischen Kaufer und Verkdufer. Anders als beim Mietwohnungsmarkt ist keine voll-
stindige Ubernahme der Zahllast durch den Besteller vorgeschrieben. Die diesbe-
ziigliche Begriindung, wonach der Nutzen der Maklerdienstleistungen beiden Seiten
zu Gute komme, 10st ein gewisses Stirnrunzeln aus, denn bei Mietwohnungen ist
dies gleichermaflen der Fall.

Auf Immobilienmirkten ist die Maklerprovision ungleich hoher als auf dem Miet-
wohnungsmarkt. Die Provision divergiert von Bundesland zu Bundesland, regionale
Maklerverbidnde empfehlen ortsiibliche Provisionen. Abseits regionaler Unterschie-
de betrégt die iibliche Courtage 6 % des Kaufpreises zuziiglich der Mehrwertsteuer.?
Wie Voigtlander (2019) aufzeigt, ist dieser Wert im internationalen Vergleich aus-
gesprochen hoch, nur Polen und Osterreich weisen eine ebenso hohe Courtage aus.
Ein weiteres Ergebnis dieser Studie: In Liandern mit Bestellerprinzip fillt die Cour-
tage signifikant geringer aus als in Léndern ohne BSP. Zu nennen sind bspw. die
Niederlande und Belgien, wo das BSP per Gesetz gilt, und GrofBbritannien, wo das
BSP den Marktusancen entspricht. In diesen Landern betrigt die Courtage lediglich
rund 2 % des Kaufpreises.

Diese Zahlen legen nahe, dass die Implementierung des BSP keineswegs neutral
ist, es wird Gewinner und Verlierer geben. Voigtlinder (2019) unterscheidet nicht
zwischen Korrelation und Kausalitit, daher ist bei der Interpretation der Zahlen
gewisse Vorsicht geboten. Jedoch weist Voigtlinder darauf hin, dass der Verkidufer
wesentlich besser iiber die Provisionshohe verhandeln kann als der Kéufer, da er die
Moglichkeit hat, verschiedene Angebote einzuholen. Die beobachtete Korrelation
sei also okonomisch vollig plausibel. Dieser Beitrag greift dieses Argument auf
und zeigt, inwieweit Hohe und Inzidenz der Courtage als Spiegelbild der jeweiligen
Verhandlungsmacht der Akteure aufgefasst werden kann.

In Deutschland ist die Maklercourtage ein Erfolgshonorar, nur bei einem tatsich-
lichen Abschluss des Miet- oder Kaufvertrags erhilt der Makler fiir die Vermittlung
eine Vergiitung. Vor der Gesetzesnovellierung 2015 gab es keine Regelung fiir die
Frage, welche Marktseite die Courtage zu zahlen habe. Dass in der Praxis die Zah-
lung meist durch den Mieter erfolgte, ist daher als Marktlosung zu interpretieren.
Mit der Novellierung wurde jetzt diejenige Marktseite zur Zahlung der Courtage
verpflichtet, die den Vermittlungsauftrag erteilt hat. Dies kann grundsitzlich Mieter
wie Vermieter sein, aber die konkrete Gesetzesformulierung schlieit de facto aus,
dass der Mieter als Auftraggeber fungiert. Dem Makler ist es nur dann erlaubt vom
Wohnungssuchenden ein Entgelt zu fordern, wenn er die angebotenen Wohnungen
ausschlieBlich wegen des Vertrages mit dem Wohnungssuchenden akquiriert hat. Es
muss sich also um neue bisher nicht angebotene Wohnungen handeln. Bietet ein
Makler dem Wohnungssuchenden eine Wohnung aus dem vorhandenen Bestand an
— und dies ist in der Praxis das plausible Szenario —, so liegen fiir diese Wohnungen
bereits Vermittlungsauftrige seitens der jeweiligen Vermieter vor, der Wohnungssu-
chende bzw. Mieter muss keine Courtage zahlen. Mithin ist fiir simtliche Wohnun-

2 In Verbindung mit der Grunderwerbsteuer und den Notar- und Grundbuchkosten resultieren schnell Er-
werbsnebenkosten von bis zu 14 % des Kaufpreises. Weil diese Nebenkosten in der Regel nicht iiber einen
Kredit finanziert werden konnen, beanspruchen sie vollumfinglich die Ersparnisse (das Eigenkapital) des
Kéufers, entsprechend sensitiv reagiert die Nachfrage nach Wohneigentum.
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gen, die im Bestand eines Maklers sind, die Zahlung der Courtage durch den Mieter
ausgeschlossen. Ahnliches wird zukiinftig fiir die Immobilienmirkte gelten. Die Er-
teilung eines Suchauftrags durch den Kiufer einer Immobilie wird zwar moglich
sein, aber die Ausnahme bleiben, allenfalls im extremen Hochpreissegment ist dies
ein plausibles Szenario.

Beim BSP wechselt die Zahllast der Courtage vom Mieter (Kédufer) zum Vermie-
ter (Verkdufer). Der erste Reflex des finanzwissenschaftlich geschulten Betrachters:
Die Courtage ist zu behandeln wie eine Steuer, und weil die Traglast einer Steu-
er unabhingig von der Zahllast ist, ergeben sich 6konomisch keine substantiellen
Anderungen. Die Vermieter iiberwilzen die Courtage auf die Miete, fiir die Mieter
entfillt die Courtage, jedoch miissen sie eine im selben Ausmal} gestiegene Miete
zahlen. Das BSP, so der Reflex, ist fiir alle Beteiligten neutral. Fiir die 6konomische
Traglast sind bekanntlich die Preiselastizititen von Angebot und Nachfrage rele-
vant. Kirstein (2019) greift diesen Punkt auf und argumentiert, dass die Courtage
als Wertsteuer aufzufassen sei und bei Implementierung des BSP nicht nur eine Ver-
schiebung, sondern zusitzlich eine Drehung der jeweiligen Kurven zu beobachten
sei. Aufgrund der verdnderten Elastizititen sei das BSP nicht neutral. Der Ana-
lyse von Kirstein (2019) ist grundsitzlich zuzustimmen, jedoch fehlt insbesondere
eine verhandlungstheoretische Einbettung. Weil bspw. die Hohe der Courtage (Wert-
steuersatz) als konstant angenommen wird, kann die oben skizzierte Reduktion der
Courtage bei Implementierung des BSP nicht abgebildet werden, die Analyse greift
deutlich zu kurz.

Eine gehaltvolle Modellierung des BSP erfordert die Endogenisierung von Cour-
tage und Miethohe (Kaufpreis), beides muss als Ergebnis eines Verhandlungsprozes-
ses abgebildet werden. Das soll hier fiir den Mietwohnungsmarkt geleistet werden.
Es wird ein zweistufiges Verhandlungsspiel entwickelt, in der ersten Stufe wird iiber
die Hohe der Courtage und in der zweiten Stufe iiber die Hohe der Miete verhandelt.
Verhandlungspartner in der zweiten Stufe sind stets Vermieter und Mieter, bei den
Verhandlungen iiber die Courtage sitzen jedoch je nach Szenario unterschiedliche
Parteien am Tisch. Beim BSP ist der Vermieter der Besteller, er verhandelt mit dem
Makler iiber die Provision. Vor der Gesetzesnovellierung 2015 hat der Vermieter
zwar den Vermittlungsauftrag erteilt, jedoch waren sich Vermieter und Makler ei-
nig, dass die Verhandlungen iiber die Courtage zwischen Makler und Mieter zu
fiihren seien. Dieser ,,Former Status Quo* (FSQ) gilt heute noch auf den Immobili-
enmaérkten, mit der geplanten Einfiihrung des BSP auf diesen Mérkten wird es auch
hier zu einer Anderung der Rollenverteilung kommen.

Das Verhandlungsspiel ist wiederum eingebettet in einen suchtheoretischen
Ansatz. Die auf Wohnungs- und Immobilienméirkten gehandelten Objekte sind
extrem heterogen in Art und Eigenschaften, Informationen tiber die Objekte sind
unvollkommen und zudem asymmetrisch verteilt. Makler haben einen kompa-
rativen Vorteil beim Handling mit solchen Suchfriktionen, sie verfiigen {iiber
Vermittlungskompetenz.> In der immobiliendkonomischen Literatur ist die An-

3 Der 6konomische Mehrwert der Makler wird immer wieder kritisch diskutiert, aber in einem wettbe-
werblichen System ist es schwer vorstellbar, dauerhaft eine positive Abweichung von Preis und marginaler
Zahlungs-bereitschaft aufrecht zu erhalten; vgl. hierzu Bernheim und Meer (2013).
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nahme iiblich, dass die Suche von Mietern und Vermietern (bzw. Kiufern und
Verkdufern) direkt erfolgt, also keine Makler eingeschaltet werden. Diese Annahme
spiegelt nur sehr bedingt die Praxis, in Deutschland werden rund 50 % der Miet-
vertrige, 90 % der Kaufvertrige bei Mehrfamilien- und 60 % der Kaufvertriage bei
Einfamilienhdusern unter Zuhilfenahme von Maklern abgeschlossen. Die Ausblen-
dung von Maklern in der theoretischen Literatur wére ein legitimer Shortcut, wenn
der Vermittlungsprozess reibungslos und ,,perfekt* verlaufen wiirde. Dies ist jedoch
nicht der Fall. Wie bspw. Han und Strange (2015) und Barwick und Wong (2019)
aufzeigen, ist auch der Maklermarkt durch unvollstindigen Wettbewerb und Such-
friktionen gekennzeichnet. Fiir viele Makler gerade in Ballungszentren wie Berlin
oder Miinchen ist die Suche nach addquaten Objekten komplexer und aufwendiger
als die Suche nach addquaten Mietern/Kéufern. Ebenso miissen Vermieter/Verkaufer
Suchkosten aufwenden fiir das Finden eines kompetenten Maklers. Die theoretische
Analyse unterscheidet daher zwischen zwei Mirkten, dem Maklermarkt und dem
Mietwohnungsmarkt. Beide Mirkte sind gekennzeichnet durch Suchfriktionen.

Der Beitrag ist wie folgt aufgebaut. Abschn. 2 entwickelt den such-theoretischen
Rahmen, Abschn. 3 betrachtet das sequentielle Verhandlungsspiel, mit dessen Hilfe
die Inzidenz des Bestellerprinzips diskutiert wird. Abschn. 4 zieht ein kurzes Fazit.

2 Das Modell

Der Modellrahmen ist in wesentlichen Teilen eine Ubertragung des Ansatzes von
Wasmer und Weil (2004) auf die Wohnungsmirkte. Wasmer und Weil betrachten
Unternehmen, die von den Banken Kapital benétigen, um Arbeiter einzustellen. Hier
werden Vermieter betrachtet, die Makler benétigen, um Mieter zu finden. Die drei
Typen von Akteuren — Vermieter, Makler, Mieter — sind in sich homogen, es wird von
Mechanismen zur Gewinnung ,,guter” Mieter abstrahiert.* Jeder Vermieter verfiigt
iiber genau eine freie Wohnung, fiir die er einen Mieter sucht. Makler bieten keine
eigenen freien Wohnungen an, sie verfiigen einzig iiber Vermittlungskompetenz.
Mieter sind auf der Suche nach einer freien Wohnung.

2.1 Vierstufiges Spiel

Wir betrachten ein sequentielles Spiel, das in vier Stufen unterteilt wird:

o Stufe 0: Vermieter V suchen auf dem Maklermarkt (Brokerage Market) Makler B
und vice versa. Bei einem erfolgreichen Match verhandeln sie iiber den Makler-
vertrag, beim BSP verhandeln sie iiber die Courtage p, die jedoch erst nach erfolg-
reichem Abschluss eines Mietvertrags (Stufe 2) zu zahlen ist. Beim FSQ einigen
sie sich darauf, dass Makler und Mieter zu einem spiteren Zeitpunkt (Stufe 1)
tiber die Courtage verhandeln werden.

4 In Michaelis und von Wangenheim (2016) wird argumentiert, dass die Mieter durch die freiwillige Uber-
nahme der Courtage signalisieren konnen, sie seien ,,gute* Mieter, die an einer langfristigen Vertragsbe-
ziehung interessiert sind (vgl. hierzu auch Niedermayer und Wang 2018). Durch das BSP entfillt die
Moglichkeit, ein solches Signal zu senden.
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o Stufe 1: Makler suchen auf dem Mietwohnungsmarkt (Rental Market) Mieter
(Tenants) T, Mieter suchen unter Einschaltung eines Maklers eine freie Wohnung.
Bei einem erfolgreichen Match bringt der Makler Vermieter und Mieter zusam-
men, beim FSQ verhandeln Makler und Mieter iiber die Courtage p, die wiederum
erst zu zahlen ist, wenn der Mietvertrag zustande kommt.

o Stufe 2: Vermieter und Mieter verhandeln iiber die Hohe der Miete R. Einigen
sich beide Parteien, so kommt ein zeitlich unbefristeter Mietvertrag zustande, der
Makler erhilt die Courtage vom Vermieter (BSP) bzw. vom Mieter (FSQ).

e Stufe 3: Das Mietverhiltnis wird mit einer exogenen Wahrscheinlichkeit s beendet.
Die Wohnung wird wieder frei, der Vermieter fillt auf Stufe O zuriick, der Mieter
realisiert seine Outside option.

Die Modellierung der Suchprozesse und Suchfriktionen erfolgt in Analogie zur
arbeitsmarktokonomischen Literatur (Pissarides 2000). Der Prozess des Zusammen-
findens von Maklern und Vermietern auf dem Brokerage Market der Stufe 0 wird
abgebildet durch eine Matching-Funktion mit konstanten Skalenertrigen: H =
hoB®V'~%. Die Zahl der Vermittlungsauftrige H ist eine positive Funktion der
beiden Inputs Zahl der Makler B und Zahl der Vermieter V, der Parameter § ist
die Elastizitdt der Vermittlungsauftrige im Hinblick auf die Zahl der Makler. Ver-
dnderungen in der Effizienz des Matching-Prozesses, wie bspw. die zunehmende
Nutzung von Internetplattformen, spiegeln sich in Anderungen des Parameters /.
Definiert man die Brokerage Market Tightness (aus Sicht der Vermieter) durch den
Index ¢ = V/B, so resultiert fiir die Wahrscheinlichkeit, dass der Vermieter einen
Makler findet:

prob (Vermieter findet Makler) = % =hop™ = p(9). (1)

Je angespannter der Brokerage Market (geringe Zahl von Maklern und/oder ho-
he Zahl von Vermietern), desto geringer die Wahrscheinlichkeit, dass ein Vermieter
einen Makler findet und einen Vermittlungsauftrag erteilen kann (p’ (¢) < 0). Um-
gekehrt ist die Wahrscheinlichkeit, dass ein Makler erfolgreich einen Vermittlungs-
auftrag bekommt, eine positive Funktion der Brokerage Market Tightness:

prob (Makler findet Vermieter) = % = ¢p (¢). 2)

Auf dem Mietwohnungsmarkt werden die H Wohnungen von den Maklern ange-
boten, sie werden von den wohnungssuchenden Mietern 7 nachgefragt. Das Zusam-
menfinden von Angebot und Nachfrage folge wiederum einer Matching-Funktion
mit konstanten Skalenertrigen: M = mT" H'~". Die Zahl der Matches, also der
Mietabschliisse M, ist eine positive Funktion der beiden Inputs H und 7, der Parame-
ter 7 ist die Elastizitdt der Mietabschliisse beziiglich der Zahl der Mieter. Definiert
man die Rental Market Tightness durch den Index 6 = H/T, so ist die Wahr-
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scheinlichkeit, dass eine iiber den Makler angebotene freie Wohnung einen Mieter
findet:

M
prob (Makler/ Wohnung findet Mieter) = i myb~" = q (0). 3)

Je angespannter aus Sicht der Vermieter der Rental Market ist (hoher Wert fiir
0), desto geringer ist die Wahrscheinlichkeit, dass eine iiber den Makler angebotene
Wohnung einen Mieter findet, mit dem iiber die Miete verhandelt werden kann
(¢’ (6) < 0). Aus Sicht der Mieter ist ein hoher Wert von 6 positiv zu bewerten,
denn die Wahrscheinlichkeit des Findens einer Wohnung ist eine positive Funktion
von 0:

M
prob (Mieter findet Makler/ Wohnung) = T= fq (0). 4)

2.2 Bellman-Gleichungen

Fiir alle drei Akteure sind die Vermogenswerte in den jeweiligen Stufen des sequen-
tiellen Spiels zu bestimmen. Es sei V; der Wert einer freien, unbewohnten Wohnung,
dies entspricht dem Vermogen des Vermieters in Stufe 0. Fiir das dem Vermogen Vj
zugeordnete Periodeneinkommen ergibt sich:

rVo=—c+ p@ V1 — W) 5)

wobei r den Zinssatz bezeichnet. Der Vermieter muss fiir eine leere Wohnung in
jeder Periode Kosten in Hohe von ¢ aufbringen. Dies umfasst Kosten der Instand-
haltung und insbesondere auch Kosten der Suche nach einem Makler. Mit der Wahr-
scheinlichkeit p(¢) findet er einen Makler, er erteilt einen Vermittlungsauftrag und
wechselt in Stufe 1. Die Differenz V; — V; bezeichnet die Vermodgensianderung, die
mit dem Wechsel von Stufe O zu Stufe 1 einhergeht.

Das Vermogen eines Vermieters mit Maklervertrag V; folgt der Bellman-Glei-
chung

rVi =q0)(Va—W). (6)

In Stufe 1 suchen Makler und Mieter auf dem Rental Market, der Vermieter ist
nicht selbst aktiv. Er hat keine Einnahmen, aber auch keine Kosten, die Courtage ist
erst bei Abschluss des Mietvertrags in Stufe 2 zu zahlen. Mit der Wahrscheinlichkeit
q(6) benennt der beauftragte Makler einen Mieter, es kommt zu einem Wechsel in
Stufe 2, die resultierende Vermogensédnderung betrigt V, — V7.

Stufe 2 ist die Phase der erfolgreichen Vermietung, entsprechend ist V, der Wert
einer vermieteten Wohnung. Bei der Bellman-Gleichung ist jetzt zu differenzieren
zwischen dem BSP und dem Former Status Quo FSQ:

rVa=R—p+s(Vz3—V) (7a)
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rVo=R+s(Vz—Va). (7b)

Der Vermieter erhilt wihrend der Vermietung in jeder Periode die Miete R,
beim BSP muss er die Courtage p bezahlen.® Aus exogenen Griinden (beruflicher
Ortswechsel, Familiengriindung etc.) wird das Mietverhiltnis mit der Wahrschein-
lichkeit s gekiindigt bzw. ,,zerstort™. Der Vermieter realisiert nach dem Auszug des
Mieters einen Vermogenswert V3, der annahmegemif tibereinstimmen soll mit dem
Wert einer leeren Wohnung:

Vs =1, ®)

Des Weiteren gelte auf dem Rental Market eine Free-Entry-Condition. Falls der
Wert einer leeren Wohnung groBer ist als die Kosten eines Neubaus, kommen zu-
sdtzliche Wohnungen hinzu, die Zahl der Wohnungen/Vermieter V steigt. Normiert
man die Neubaukosten auf null, so ergibt sich die Null-Gewinn-Bedingung

Vo =0. ©)
Ist der Wert einer leeren Wohnung negativ, so kommt es zu Desinvestitionen,

V sinkt.
Die Bellman-Gleichungen fiir die Makler haben folgendes Aussehen:

rBy = —k + ¢p(¢)(B1 — Bo) (10)
rBy = —y +q(0)(B,— By) (11)
rB; =p+ s(Bs— B,) (12)
B = B, (13)
By =0. (14)

Das Asset des Maklers ist seine Vermittlungskompetenz mit dem Wert By. In der
Stufe O ist er auf dem Brokerage Market titig. Gemif (10) sucht er unter Aufbrin-
gung von Suchkosten k einen Vermieter, fiir dessen Wohnung er einen Mieter finden
soll. Mit der Wahrscheinlichkeit ¢p(¢) erhilt er einen solchen Vermittlungsauftrag
und wechselt zur Stufe 1. Der Wert des Vermittlungsauftrags sei Bj, entsprechend
geht der Wechsel zu Stufe 1 mit einem Vermdgensanstieg in Hohe von B; — By
einher. Mit dem Vermittlungsauftrag ,,in der Tasche* begibt sich der Makler in Stu-
fe 1 auf den Rental Market, um dort einen addquaten Mieter zu suchen. Wie (11)
verdeutlicht, betragen die Suchkosten y, die Wahrscheinlichkeit des Findens eines
addquaten Mieters und damit des Zustandekommens eines Mietvertrags ist g (6), die
aus dem Wechsel zu Stufe 2 resultierende Vermogensinderung ist B, — By mit B,
als Wert des Mietvertrags aus Sicht des Maklers. Wéhrend der Laufzeit des Mietver-
trags erhidlt der Makler in jeder Periode die Courtage p, beim BSP vom Vermieter,
beim FSQ vom Mieter. Mit der Wahrscheinlichkeit s wird aus exogenen Griinden
das Mietverhiltnis beendet, der Makler wechselt in Stufe 3 mit dem Vermogen Bj

5> Die Courtage ist iiblicherweise eine Einmalzahlung, die zu Beginn der Vertragslaufzeit zu zahlen ist.
Hier wird dieser Betrag umgewandelt in ein Periodeneinkommen.
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(siche (12)). Es sei angenommen, dass mit der Beendigung des Mietverhiltnisses
auch der urspriingliche Vermittlungsauftrag hinfillig wird, d.h. der Makler muss
sich um einen neuen Vermittlungsauftrag bemiihen, er fillt zurtick auf Stufe O (sie-
he (13)). Ahnlich wie beim Rental Market gelte auch auf dem Brokerage Market eine
Free-Entry-Condition, d.h. ist der Wert der Vermittlungskompetenz groBer als die
auf null normierten Kosten des Erwerbs dieser Kompetenz, so kommt es zu einem
Markteintritt, die Zahl der Makler B steigt. Ist der Wert der Vermittlungskompetenz
By negativ, so verlassen Makler den Markt, B sinkt. Im Gleichgewicht gilt (14).

Die zehn Gln. 5 bis 14 beschreiben ein System mit 10 endogenen Variablen
(acht Vermogenswerte und die Tightness-Parameter 6 und ¢). Das Gleichgewicht
ist eine Funktion der Suchkosten ¢, k und y, der Zerstérungswahrscheinlichkeit s,
der Miete R und der Courtage p. Miete und Courtage sind an dieser Stelle noch
exogen, sie sollen in Abschn. 3 endogenisiert werden mittels eines sequentiellen
Nash-Bargains.

2.3 Free-Entry-Bedingungen

Um die Interaktion zwischen den Imperfektionen auf Brokerage und Rental Market
verdeutlichen zu konnen, ist es angezeigt, das Modell zu reduzieren auf die Free-
Entry-Bedingungen fiir Brokerage und Rental Market. Zunéchst zum Rental Market:
Setzt man (9) in (5) ein, so erhdlt man V; = ¢/ p(¢), aus Sicht des Vermieters muss
der Wert des Vermittlungsvertrags die erwarteten Kosten der Suche nach einem
Makler abdecken. Einen zweiten Ausdruck fiir V;, der die Abhingigkeit von der
Miete spiegelt (betrachtet sei das FSQ-Szenario), erhilt man durch Einsetzen von
(7b), (8) und (9) in (6). Durch Gleichsetzen beider Terme resultiert als Free-Entry-
Bedingung fiir den Rental Market:

c _ q(9) R
O IGIET (1>

Abb. 1 Gleichgewichtige Bro- V oA
kerage und Rental Market Tight- ¢ = B
ness
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Gl. 15 beschreibt diejenigen Kombinationen von 6 und ¢, bei denen die Ver-
mieter einen Nullgewinn realisieren (V, = 0). Im (6, ¢)-Raum ist dies die negativ
geneigte Kurve VV (siehe Abb. 1). Angenommen, der Brokerage Market entspannt
sich (geringes ¢), weil die Zahl der Makler steigt. Fiir die Vermieter wird es jetzt
leichter einen Makler zu finden, ihre erwarteten Suchkosten sinken, sie machen Ge-
winne. Um zum Nullgewinn zuriickzukehren, miissen auf dem Rental Market die
Suchkosten ansteigen. Dies ist bei einem hoheren 6 (hohere Relation von angebote-
nen Wohnungen zu wohnungssuchenden Mietern) gegeben, da die erwartete Dauer
des Findens eines Mieters steigt.

Ahnliche Uberlegungen lassen sich fiir den Brokerage Market anstellen. Setzt
man (14) in (10) ein, so resultiert B = k/¢p(¢). Auch aus Sicht des Maklers
muss der Wert des Vermittlungsvertrags die erwarteten Suchkosten (nach einem
Vermieter) abdecken. Den Wert des Vermittlungsvertrags als Funktion der Courtage
erhilt man durch Einsetzen von (12) und (13) und (14) in (11). Setzt man die beiden
Ausdriicke fiir B; gleich, so folgt fiir die Free-Entry-Bedingung auf dem Brokerage
Market mit

k  _qa@p—y(+s)
¢p(¢) (45 +q(0))

(16)

diejenige Kombinationen von 6 und ¢, bei denen die Makler einen Nullgewinn rea-
lisieren (By = 0). In Abb. 1 ist dies die positiv geneigte Kurve BB. Warum ist sie
positiv geneigt? Angenommen, die Zahl der Vermieter und damit die Zahl der freien
Wohnungen steigt an (hoheres ¢). Fiir die Makler sinkt damit die erwartete Zeit
des Findens eines Vermieters, ihre Suchkosten sinken, ihre Gewinne steigen. Die
Suchkosten auf dem Rental Market miissen steigen, um zum Nullgewinn zuriickzu-
kehren. Dies ist gleichbedeutend mit dem Erfordernis einer verldngerten Suchzeit
fiir das Finden eines Mieters, was bei einem hoheren 6 der Fall ist. Die Losung
von (15) und (16) bzw. der Schnittpunkt von BB- und VV-Kurve determiniert die
gleichgewichtigen Werte fiir die Tightness-Parameter (Punkt A in Abb. 1).

Wie verindert sich das Gleichgewicht auf beiden Mirkten, wenn bspw. die Mak-
ler schlechter gestellt werden durch eine exogene Absenkung der Courtage p? Die
Makler machen Verluste, es kommt zu einem Marktaustritt, die Zahl der Makler B
sinkt. Die Brokerage Market Tightness ¢ = V/B steigt an, fiir die am Markt
verbleibenden Makler wird es aufgrund der geringeren Konkurrenz leichter, einen
Vermieter mit einer freien Wohnung zu finden, die Suchkosten gehen zuriick, es
kommt zu einer Bewegung Richtung Nullgewinn. In Abb. 1 verschiebt sich die BB-
Kurve nach oben. Aus Sicht der Vermieter ist die verminderte Zahl an Maklern
eine schlechte Nachricht, sie finden mit geringerer Wahrscheinlichkeit einen Mak-
ler, ihre erwarteten Suchkosten steigen, sie machen Verluste. Ein Teil der Vermieter
reagiert mit Marktaustritt, die Zahl der freien Wohnungen V sinkt, was den Anstieg
von ¢ abmildert. Weniger freie Wohnungen und weniger Makler implizieren ein-
deutig weniger Matches auf dem Rental Market. Die Zahl der Mietabschliisse geht
zuriick, die Rental Market Tightness sinkt, in Abb. 1 ist das neue Gleichgewicht
bei einem hoheren ¢ und einem geringeren 6 (Punkt B). Anders formuliert, beim
hier unterstellten FSQ-Szenario wird durch die verminderte Courtage der Mieter
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zwar finanziell entlastet, aber der Preis ist eine geringere Wahrscheinlichkeit fiir das
Finden einer freien Wohnung (ldngere Suchzeit).

Wie sieht die komparative Statik einer zunéchst als exogen angenommen Er-
hohung der Miete R aus? Die Vermieter machen jetzt Gewinne, es kommt zum
Markteintritt, die Zahl der freien Wohnungen V steigt, ein Anstieg der Brokerage
Market Tightness ¢ ist die Folge. Die vermehrte Konkurrenz macht es fiir die Ver-
mieter schwieriger, einen Makler zu finden, die erwarteten Suchkosten steigen, die
Gewinne schmelzen ab. In Abb. 1 verschiebt sich die VV-Kurve nach ob. Aus Sicht
der Makler sind die vermehrten freien Wohnungen positiv, sie finden leichter einen
Vermieter, ihre Suchkosten sinken, sie machen Gewinne. Zuséitzliche Makler treten
in den Markt ein, der Anstieg von B mildert die urspriingliche Erhohung von ¢.
Die Riickwirkungen vom Brokerage auf den Rental Market sind eindeutig, mehr
Wohnungen in Verbindung mit mehr Maklern fiihren zu einer hoheren Zahl von
Matches (Mietabschliissen), 6 steigt. In Abb. 1 beobachten man eine Bewegung von
Punkt A zu Punkt C. Fiir den Mieter ergibt sich ein Trade-off zwischen Miethohe
und erwarteter Suchdauer.

Der bisher skizzierte Rahmen ist nicht geeignet, um die Umstellung der Zahllast
vom Mieter zum Vermieter (vom FSQ auf das BSP) adédquat zu diskutieren, denn die
Hohe der Courtage wie auch die Uberwilzungsmoglichkeiten auf die Miete kénnen
aufgrund der Exogenitit von R und p nicht abgebildet werden. Hierfiir sind diese
beiden Groflen zu endogenisieren, was im Abschn. 3 geschehen soll.

3 Verhandlungen iiber Miete und Courtage

In den suchtheoretischen Ansatz ist zu integrieren ein sequentielles Nash-Bargaining
tiber die Miete R und die Courtage p.
Beim BSP ist die Sequenz wie folgt:

o Stufe 0: Wenn Vermieter und Makler sich auf dem Brokerage Market gefunden
haben, verhandeln sie iiber die bei Zustandekommen eines Mietvertrags zu zah-
lende Courtage p. Bei den Verhandlungen antizipieren beide Parteien das Ergebnis
der Verhandlungen iiber die Mieth6he aus Stufe 2.

e Stufe 2: Der vom Makler benannte wohnungssuchende Mieter verhandelt mit dem
Vermieter iiber die Miete R, zu diesem Zeitpunkt ist die Courtage aus Stufe 0
bekannt.

Beim FSQ sieht die Sequenz leicht gedndert aus:

o Stufe 0: Vermieter und Makler einigen sich darauf, dass die Courtage vom Mieter
zu zahlen ist.

e Stufe 1: Haben sich Makler und Mieter auf dem Rental Market getroffen, so ver-
handeln sie iiber die Courtage, hierbei antizipieren beide Parteien die Hohe der
Miete aus Stufe 2.

e Stufe 2: Mieter und Vermieter verhandeln tiber die Miete, die in der vorigen Stufe
ausgehandelte Courtage ist ihnen bekannt.
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Da der Mieter (Tenant) T als Verhandlungspartner auftritt, sind fiir ihn zunzchst
die Bellman-Gleichungen aufzustellen:

Th,=0 a7
rTy ==y +0q(0)(T, — Th) (18)
BSP:rTo =v—R+s(T5—T3) (19a)
FSQ:rh=v—R—p+s(T5—-T3) (19b)
13 = Tp. (20)

Auf dem Brokerage Market der Stufe O ist der Mieter nicht aktiv, er realisiert
seine Outside option Ty, die auf null normiert wird. In Stufe 1 begibt er sich auf
die Suche nach einer Wohnung, was gleichbedeutend ist mit der Suche nach einem
Makler, denn Wohnungen werden nur iiber Makler angeboten. Die Suchkosten pro
Periode betragen ¥, mit der Wahrscheinlichkeit 8¢ () findet er einen Makler/eine
Wohnung und wechselt in die Stufe 2, die Vermogensidnderung bei einem Wechsel
ist T, — Ty (vgl. (18)). Wihrend des Mietverhiltnisses in Stufe 2 ist zu differenzieren
zwischen BSP und FSQ (vgl. (19)). Der Mieter habe eine Zahlungsbereitschaft fiir
die Wohnung in Hohe von v, beim BSP muss er die Miete R zahlen, beim FSQ
die Miete und die Courtage p. Mit der Wahrscheinlichkeit s wird der Mietvertrag
aufgelost, der Mieter wechselt in Stufe 3, er realisiere seine Outside option (vgl.
(20)).

Das sequentielle Verhandlungsspiel ist mittels Riickwértsinduktion zu 16sen. In
Stufe 2 verhandeln Mieter und Vermieter iiber die Hohe der Miete:

R = argmax(V> — V) 2(T, — T)? (21)

hierbei bezeichnet B die Verhandlungsmacht des Mieters. Als Drohpunkte sind die
Vermogenswerte wihrend der Verhandlungen einzusetzen (vgl. Binmore et al. 1986).
Dies sind hier die Vermodgenswerte der Vorstufe 1, d.h. wihrend der Verhandlungen
iiber die Miete sei beiden Parteien nicht erlaubt, den Makler zu wechseln. Die Bell-
man-Gleichungen fiir die jeweilige Partei liefern die Verhandlungsgewinne, wobei
zwischen BSP und FSQ zu unterscheiden ist:

R-—p ¢ _(r+9)y+r(v—R)

BSP VW= p(¢>;TZ_TI‘((r+)s><r+(eq<9>) ) @2
) R _c ot v+r(v—R—p
B == = e P T Ty regey - P

Fiir die ausgehandelte Miete resultiert:
v c
BSP : Rpsp = (1_,3)‘)+(1_,B)(r+s)7+IB(V+S)M+,BPBSP (24)

_(1-B)prsq- (25)

p(9)

FSQ: Resq = (1= )v+( =) (r +9) L+ +5)
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Die ausgehandelte Miete steigt mit der Zahlungsbereitschaft des Mieters v. Zu-
dem steigt sie mit den Suchkosten des Mieters ¥, denn die eingesparten Suchkosten
erhohen den Verhandlungsgewinn des Mieters, was sich fiir ihn nachteilig beziiglich
der Miethohe auswirkt. Steigen die Suchkosten des Vermieters auf dem Brokerage
Market c, so steigt dessen Drohpunkt, denn der Wert des Vermittlungsvertrags V;
muss mindestens die erwarteten Suchkosten abdecken. Ein hoherer Drohpunkt impli-
ziert einen geringeren Verhandlungsgewinn, was ein besseres Verhandlungsergebnis
in Form einer hoheren Miete ermdglicht. Eine Erhohung der in den Vorstufen ausge-
handelten Courtage p wirkt je nach Szenario unterschiedlich auf die Miete. Zahlt der
Vermieter die Courtage (BSP), so kann er die hoheren Kosten gemifl dem Bruchteil
B auf die Miete iiberwilzen. Wenn hingegen der Mieter die Courtage zu zahlen hat
(FSQ), dann besteht ein Trade-off zwischen Miete und Courtage. Je mehr der Mieter
dem Makler an Courtage zahlen muss, desto geringer ist bei den Mietverhandlun-
gen sein Verhandlungsgewinn, was seine Verhandlungsposition stirkt. Einen Teil
der hoheren Courtage kann der Mieter auf den Vermieter iiberwilzen in Form einer
geringeren Miete.

Bei den Verhandlungen iiber die Courtage antizipieren die Parteien die Abhén-
gigkeit der Miete von der vereinbarten Courtage, sie kennen die Uberwilzungsmog-
lichkeiten gemaB (24) und (25). Beim BSP verhandeln Makler und Vermieter iiber
die Courtage, beim FSQ verhandeln hingegen Makler und Mieter iiber p. Es gilt:

pese = argmax(Vi — V5)' % (By — Bo)* (26)
prsq = argmax(T) — Tp)'~*(B1 — Bo)®. @7)

Hierbei bezeichnet o die Verhandlungsmacht des Maklers gegeniiber dem Vermie-
ter und ¢ die Verhandlungsmacht des Maklers gegeniiber dem Mieter. Als Drohpunk-
te fungieren die Vermogenswerte der Vorstufe, beim Mieter, der nicht auf Stufe O
aktiv ist, ist dies die Outside option. Die jeweiligen Verhandlungsgewinne lassen
sich aus den Bellman-Gleichungen bestimmen, Einsetzen und Optimieren fiihrt zu:

pBsp = av—a (r + S)

+(1—a)( +s) (— + L)+oc(r+s)— (28)

pFSQ_gU—g(r+S) (¢)+(1_8)(r+S)(W+W) 29)
—8(r+S)(ﬂ+ : )K
F o) v

Bei BSP wie auch FSQ steigt die vereinbarte Courtage mit den Suchkosten des
Maklers, y und k, die Courtage muss mindestens diese Suchkosten kompensieren.
In beiden Szenarien sinkt sie mit den Suchkosten des Vermieters c. Muss der Mieter
hohere Suchkosten ¥ aufwenden, so steigt beim BSP die Courtage. Der Mieter
sitzt nicht mit am Verhandlungstisch, Makler und Vermieter antizipieren jedoch,
dass der Mieter bei einem erfolgreichen Vertragsabschluss Suchkosten einspart, dies
kann behandelt werden analog einer Erhohung seiner Zahlungsbereitschaft, Makler
und Vermieter teilen sich dies auf in Form eines hoheren pgsp und einer héheren
Miete Rgsp. Beim FSQ sitzt hingegen der Mieter am Verhandlungstisch, hohere
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Tab. 1 Modelllgsung

Erlos des Maklers:
pBSp=av—a(r+s)m+(1—a)(r+s)(m+ ))+a(r+s)"” (A1)
prsq =8V —e(r +5) 3Gy + (1 — e)(r+s)(L9 )—e(r+s)( +59;(9))% (A2)
Kosten des Mieters:
Rysp = (1—B +pa)v+ B (1—) (r +5) (55 )+(1—ﬁ+ﬁa)(r+s)% (A3)

Resq + prso = (1= B+ Be)v+ B (1—&) (r +5) (,,(¢) + 2 + e+ L) (Ad)
Erlos des Vermieters:

Ruse—puse = (—B) (1 = @) v+ (r +5) (B+a— ﬁa),,(¢)+(1 BU-)0+9) (L = 5 — aar) A9
Resg = (1=B) (1 =8)v + (r +5) B +2—Be) 555 — (1 =B (1 =) +9) (5 + 55 )+ (A6)
(=B +9) (1+ 852 e ) L

Suchkosten vermindern seinen Verhandlungsgewinn, er wird hérter verhandeln, die
Courtage ppsq sinkt.

Das Verkniipfen von (28) mit (24) und (29) mit (25) liefert die ausgehandelte
Miete als Funktion der exogenen Parameter und der Tightness-Parameter. Hieraus
wiederum konnen fiir die beiden Szenarien die jeweiligen Kosten der Mieter und
Erlose der Vermieter berechnet werden, diese sind in Tab. 1 zusammengefasst. Setzt
man die Terme fiir Courtage und Miete in die Free-Entry-Bedingungen fiir Makler
und Vermieter ein, so lassen sich aus diesen zwei Bedingungen die beiden Tightness-
Parameter bestimmen.

Folgende Schlussfolgerungen konnen gezogen werden:

Proposition 1 Die Umstellung auf das Bestellerprinzip ist neutral, wenn (i) die
Verhandlungsmacht des Maklers gegeniiber Vermieter und Mieter gleich ist (¢ = ¢),
und (ii) die Mieter keine Suchkosten tragen (¥ = 0). Die Neutralitdit gilt ebenso fiir
(iv) die Brokerage Market und (v) die Rental Market Tightness.

Damit die Umstellung auf das BSP neutral ist, muss die Hohe der Courtage in bei-
den Szenarien dieselbe sein. Das Verhandlungsergebnis ist dasselbe, wenn die Nash-
Produkte N Pgsp = (V1) ™ (B))® und N Ppsq = (T1)' (B))* dasselbe Maximum
aufweisen. Letzteres erfordert ¢ = o, d.h. der Wechsel des Verhandlungspartners
vom Mieter zum Vermieter darf nicht mit einer Verinderung der Verhandlungsmacht
der am Tisch sitzenden Parteien einhergehen. Zudem muss der Verhandlungsgewinn
des Vermieters V) ein konstantes Vielfaches des Verhandlungsgewinns des Mieters
Ty sein. Wie sich leicht zeigen lisst, ist dies nur gegeben bei ¥ = 0, also der
Abwesenheit von Suchkosten auf Seiten des Mieters.

Fiir @ = ¢ und ¥ = 0 folgt aus (A3) bis (A6) fiir den Mieter Rgsp = Rrsq + prsq
und fiir den Vermieter Rgsp—ppsp = Rrsq. Mit der Implementierung des BSP muss
der Vermieter jetzt die Courtage zahlen, aber er kann sie voll iiberwélzen in eine ho-
here Miete, sein Nettoerlos (Miete minus Courtage) bleibt unverdndert im Vergleich
zum FSQ. Fiir den Mieter entfillt die Courtage, jedoch muss er im Ausmal dieser
Ersparnis eine hohere Miete zahlen, seine finanzielle Belastung bleibt dieselbe. Fiir
alle drei Akteure ist das BSP neutral, dann bleiben auch die Tightness-Parameter
unveriandert. Wie Proposition 1 zeigt, ist der ,,spontane* finanzwissenschaftliche Re-
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flex, wonach der Wechsel der Zahllast vom Mieter auf den Vermieter neutral sein
wird, nur in einem vergleichsweise unrealistischen Spezialfall korrekt.

Realistischer erscheint das Szenario, wonach der Wechsel des Verhandlungs-
partners vom Mieter zum Vermieter mit einer Verdnderung der Verhandlungsmacht
einhergeht. Um diesen Effekt klar herausarbeiten zu konnen, sei weiterhin von Such-
kosten des Mieters abstrahiert.

Proposition 2 Ist die Verhandlungsmacht des Maklers gegeniiber dem Vermieter
geringer als gegeniiber dem Mieter, es gelte o < ¢, so (i) sinkt mit der Einfiihrung
des BSP die Courtage, (ii) die Mieter und (iii) die Vermieter werden finanziell besser
gestellt. (iv) Die Brokerage Market Tightness steigt, (v) die Verdnderung der Rental
Market Tightness ist nicht eindeutig.

Fiir = Ound a < ¢ folgt aus (A1) und (A2) pgsp < prsq- Aus Sicht der Makler
ist das BSP eine Verschlechterung, sofern der Vermieter als neuer Verhandlungspart-
ner iiber eine hohere Verhandlungsmacht verfiigt als der vorige Verhandlungspartner,
der Mieter. Sinkt mit dem BSP die Courtage, so verbleibt bei den Verhandlungen
iiber die Miete zwischen Vermieter und Mieter ein grolerer gemeinsamer Verhand-
lungsgewinn. Diesen Gewinn werden sich beide Parteien gemdf ihrer jeweiligen
Verhandlungsmacht aufteilen, Mieter wie Vermieter profitieren tiber diesen Wir-
kungskanal vom BSP. Aus Sicht des Mieters ist der Anstieg der Miete geringer als
die wegfallende Courtage, gemil (A3) und (A4) gilt Rgsp < Rpsq + prsq. Der
Vermieter muss beim BSP die Courtage zahlen, jedoch steigt die Miete um mehr als
diese Courtage, aus (A5) und (A6) folgt Rgsp — psp > Rrsq. Es ist zu beachten,
dass die beim Mieter wegfallende Courtage grofer ist als die beim Vermieter jetzt
anfallende Courtage.

Warum ist bei den Verhandlungen iiber die Courtage die Verhandlungsmacht des
Vermieters grofer als diejenige des Mieters? Verhandlungsmacht ist zu definieren
als Fiahigkeit, der anderen Partei einen Schaden zuzufiigen. In der arbeitsmarktdko-
nomischen Literatur werden intensiv die Bestimmungsgriinde gewerkschaftlicher
Verhandlungsmacht diskutiert (vgl. Booth 1995; Michaelis 1997). Je leichter Arbeit-
nehmer substituiert werden konnen (durch andere Arbeitskrifte, Kapital, Produkti-
onsverlagerungen etc.), desto unglaubwiirdiger ist die Drohung, iiber einen Streik der
Firma einen Schaden zuzufiigen, entsprechend gering ist ihre Verhandlungsmacht.
Die Ubertragung des Arguments der Substituierbarkeit auf den Wohnungsmarkt ist
naheliegend. Gerade in Ballungsgebieten konnen Makler oftmals aus einer grof3en
Zahl von Wohnungssuchenden auswihlen. Ist ein Wohnungsuchender nicht bereit
die geforderte Courtage zu bezahlen, so kann er leicht ersetzt werden durch ,.den
zweiten in der Schlange®. Im Grenzfall besitzen Makler bei den Verhandlungen iiber
die Courtage Monopolmacht, sie kdnnen bis an die gesetzliche Hochstgrenze von
zwei Monatsmieten gehen ohne ,.echte* Verhandlungen.

Beim BSP sieht die Konstellation giinzlich anders aus. Eine etwaige Drohung
des Maklers ,,wenn die geforderte Courtage nicht gezahlt wird, dann vermittle ich
die Wohnung nicht®“, lduft ins Leere, denn sie ist nicht geeignet, dem Vermieter
glaubhaft einen Schaden zuzufiigen. Jetzt kann der Vermieter in der Regel aus ei-
nem groBen Pool von Maklern auswihlen, jetzt sind es die einzelnen Makler, die
leicht umgangen bzw. substituiert werden konnen. Dies versetzt den Vermieter in
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Abb. 2 Brokerage und Rental
Market Tightness bei Einfiihrung _ BB,
des BSP ¢=

42

eine gute Verhandlungsposition. Weil beim BSP der Verhandlungspartner vom ver-
gleichsweise schwachen Mieter zum vergleichsweise starken Vermieter wechselt, ist
mit einer Erosion der Courtage zu rechnen. Dieses verhandlungstheoretische Resul-
tat korrespondiert mit ersten Erfahrungen aus der Praxis, wo hiufig (insbesondere in
Ostdeutschland) die zwei Monatsmieten nicht mehr aufrechterhalten werden konnen
(vgl. Psotta 2016). Und es korrespondiert mit der eingangs skizzierten Beobachtung,
wonach in Lindern mit Bestellerprinzip die Maklergebiihren systematisch geringer
sind als in Lindern ohne BSP.

Da sich die Einkommenssituation aller drei Akteure durch das BSP verindert,
ergeben sich Riickwirkungen auf die Brokerage und die Rental Market Tightness.
Die verminderte Courtage generiert bei den Maklern Verluste, es wird zu Markt-
austritten kommen. Die Zahl der Makler sinkt, die Brokerage Market Tightness ¢
steigt, in Abb. 2 verschiebt sich die Free-Entry-Kurve von B By zu B B,. Fiir die
Vermieter steigen die Suchkosten auf dem Brokerage Market, da sie mit geringe-
rer Wahrscheinlichkeit einen Makler finden. Sie machen Verluste, aufgrund von
Marktaustritten werden weniger Wohnungen angeboten. Weniger Wohnungen und
weniger Makler implizieren weniger Matches/Mietabschliisse auf dem Rental mar-
ket. Fiir die Mieter wird es schwieriger eine Wohnung zu finden, die Rental Market
Tightness 6 sinkt. Aber es gibt einen gegenldufigen Effekt. Das BSP fiihrte zu einer
Umverteilung zugunsten der Vermieter, c.p. steigen ihre Gewinne, die Free-Entry-
Kurve verschiebt sich von V'V zu V' V;. Durch die Umverteilung steigt das Angebot
an freien Wohnungen, die Brokerage market Tightness erhoht sich abermals. Der
Nettoeffekt fiir die Rental Market Tightness ist nicht eindeutig, da die Entwicklung
der Zahl der freien Wohnungen und damit der Zahl der Mietabschliisse nicht ein-
deutig ist. In Abb. 2 ist Punkt B mit einem hoheren ¢ und einem niedrigeres 6 das
neue Gleichgewicht. Liegt Punkt B tatsédchlich links von Punkt A, so wird der Mieter
durch das BSP zwar finanziell entlastet, jedoch muss er sich dies erkaufen durch eine
geringere Wahrscheinlichkeit des Findens einer Wohnung, seine erwartete Suchzeit
steigt.
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Wie verdndert sich das Bild bei Beriicksichtigung von Suchkosten auf Mieterseite
(¥ > 0)? Um keine Uberlagerung mit Effekten unterschiedlicher Verhandlungs-
macht zu bekommen, sei @ = ¢ unterstellt. Es gilt:

Proposition 3 Suchkosten des Mieters fiihren c.p. dazu, dass bei einem Wechsel
zum BSP (i) der Makler in Form einer hoheren Courtage profitiert, (ii) die Mieter und
(iii) die Vermieter werden finanziell schlechter gestellt. (iv) Die Brokerage Market
Tightness sinkt, (v) die Verdnderung der Rental Market Tightness ist nicht eindeutig.

Fiir @ = ¢ liefern (A1) und (A2) sofort pgsp > prsq. Beim FSQ saf3 der Mieter
mit am Tisch bei den Verhandlungen iiber die Courtage. Hohere eigene Suchkos-
ten haben seinen Verhandlungsgewinn geschmailert, er hat aggressiver verhandelt,
die Courtage sinkt mit den Suchkosten . Riickt stattdessen der Vermieter an den
Verhandlungstisch (BSP), so fillt dieser Effekt weg, die Courtage steigt. Die beim
Mieter wegfallende Courtage ist jetzt kleiner als die vom Vermieter zu zahlende
Courtage. Der Vermieter iiberwilzt die zusitzlichen Kosten auf die Miete, jedoch
gelingt die Uberwilzung nicht vollstindig, der Anstieg der Miete ist geringer als die
zu zahlende Courtage. Wie aus (A5) und (A6) ersichtlich, gilt Rgsp — psp < Rrsq,
d.h. der Vermieter verschlechtert sich beim Ubergang zum BSP. Ahnlich ergeht
es dem Mieter. Zwar fillt die Courtage weg, aber der Anstieg der Miete ist gro-
Ber als die wegfallende Courtage, er erfahrt eine finanzielle Mehrbelastung, gemif
(A3) und (A4) gilt Rgsp > Rrsq + prsq. Die Besserstellung des Maklers 1ésst bei
ihm Gewinne entstehen, in Abb. 2 verschiebt sich die BB-Kurve nach unten. Beim
Vermieter entstehen Verluste, die VV-Kurve verschiebt sich gleichfalls nach unten,
die Brokerage Market Tightness sinkt eindeutig, die Effekte auf die Rental Market
Tightness sind gegenldufig.

Die Zusammenfassung der Teileffekte ergibt ein gemischtes Gesamtbild. Auf der
einen Seite vermindert sich beim Ubergang vom FSQ zum BSP die Verhandlungs-
macht des Maklers, was die ausgehandelte Courtage reduziert. Auf der anderen Seite
verlidsst mit dem Mieter diejenige Partei den Verhandlungstisch, deren Suchkosten
die Courtage gedriickt haben. Das Vorzeichen des Nettoeffekts ist parameter-abhén-
gig und nicht eindeutig. Vermutlich jedoch ist der zweite Effekt quantitativ von eher
untergeordneter Bedeutung, sodass der erstgenannte Effekt dominiert. In diesem
Fall sind die Makler die Verlierer der Umstellung auf das BSP, wéhrend die Mieter
die politisch gewiinschte finanzielle Entlastung erfahren. Trotz der Ubernahme der
Courtage werden sich auch die Vermieter als Reflex der Uberwilzung auf die Miete
besserstellen. Insbesondere die sinkende Zahl von Maklern wird die Effizienz der
Vermittlung reduzieren, die erwartete Suchzeit fiir das Finden einer Wohnung diirfte
steigen.

4 Fazit

Auslindische Erfahrungen legen nahe, dass die Einfiihrung des Bestellerprinzips
eine Erosion der Makler-Courtage um bis zu zwei Drittel zur Folge haben wird.
Ursichlich ist die verschlechterte Machtposition des Maklers, wenn es zu einem
Wechsel des Verhandlungspartners vom Mieter einer Wohnung (Kiufer einer Im-
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mobilie) zum Vermieter (Verkdufer) kommt. Die verminderte Courtage teilen sich
Mieter und Vermieter auf, beide verbessern ihre Einkommensposition. Die von der
Politik erhoffte finanzielle Entlastung insbesondere der Mieter bzw. Kiufer ist be-
rechtigt, insofern ist hier gut gemeint auch gut. Auf dem Maklermarkt ist mit einer
Bereinigung des Marktes zu rechnen, was mit dem weitgehenden Verschwinden der
,,Kiichentisch-Makler auch schon zu beobachten ist.

Als negative Folgewirkungen sind ein verschlechtertes Matching sowie eine ge-
nerell verminderte Qualitidt der Maklerdienstleistungen kaum zu vermeiden. Die
erwartete Suchzeit fiir das Finden einer neuen Wohnung wird steigen. Es muss zu-
kiinftigen empirischen Studien vorbehalten bleiben, diese Effekte zu quantifizieren.
Aus heutiger Sicht gilt: In der Wohnungs- und Immobilienpolitik wurde und wird
viel 6konomischer Unsinn betrieben, das Bestellerprinzip ist ein guter Kandidat fiir
eine riithmliche Ausnahme.
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