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War Wohneigentum friiher

erschwinglicher?

Michael Voigtlander, 26.10.2023

Aufgrund des starken Zinsanstiegs im Jahr 2022 hat
sich die Erschwinglichkeit von Wohneigentum deutlich
reduziert. Doch ist Wohneigentum damit auch im lan-
gerfristigen Vergleich unerschwinglich? Um diese
Frage zu beantworten, wird im Folgenden ein Er-
schwinglichkeitsindex ermittelt und diskutiert. Ein Er-
gebnis: Aktuelle Generationen haben es leichter, aber
es gibt auch neue Herausforderungen bei der Wohnei-
gentumsbildung.

Die Frage der Erschwinglichkeit von Wohneigentum,
insbesondere im Vergleich zwischen den Generationen,
wird immer wieder im privaten oder auch politischen
Bereich diskutiert. Zuletzt duBerte sich Olaf Scholz im
Rahmen des Wohngipfels wie folgt: ,Es sind nicht die
Zinsen das Problem. Fragen Sie |hre Eltern: Mit welchen
Zinssatzen habt ihr eure Hauser gebaut?”; und auler-
dem: ,Bei Zinsen von 9,5 Prozent sind im Westen
Deutschlands schon einmal mehr als 700.000 Wohnun-
gen gebaut worden” (vgl. Berent, 2023).

Wie in dem Zitat angedeutet, ist die Erschwinglichkeit
unter anderem abhangig von der Hohe des Zinses, da
Wohnimmobilien Gberwiegend mit Fremdkapital finan-
ziert werden. Darlber hinaus sind aber natiirlich auch
der Preis der Immobilien sowie das Einkommen der
Haushalte wichtige Bestimmungsfaktoren fir die Er-
schwinglichkeit. Fir den im Folgenden ermittelten Er-
schwinglichkeitsindex wurden daher Daten der OECD
zur Wohnungspreisentwicklung in Deutschland, zur
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Einkommensentwicklung und zu den langfristigen Zin-
sen verwendet. Da zu den Einkommen und Preisen nur
Indizes vorliegen, konnen fiir die Erschwinglichkeit le-
diglich relative Veranderungen bestimmt werden, also
keine absoluten Werte. Der von der OECD angegebene
Zins ist auRerdem nicht der Zins fir langfristige Immo-
bilienfinanzierungen, sondern fiir Staatspapiere, deren
Rendite aber eng mit dem Zins flir Immobilienfinanzie-
rungen korreliert ist. Um die Erschwinglichkeit zu be-
rechnen, wurden die Kosten fiir ein Volltilgerdarlehen
mit einer Laufzeit von 20 Jahren und auf Basis des je-
weils aktuellen Preisindexes berechnet und in Relation
zum Einkommensindex gesetzt. Hieraus wurde ein Er-
schwinglichkeitsindex mit Startdatum im 1. Quartal
1980 bestimmt (Abbildung).

Erschwinglichkeit in den 1980er deutlich
schlechter

Den Hochstwert erreicht der Index im 3. Quartal 1981
mit einem Wert von 115,5. Damals war der zugrunde-
liegende Zins mit einem Niveau von 10,6 Prozent sogar
noch hoher als vom Bundeskanzler unterstellt. In der
Folge ist die Erschwinglichkeit aber zunachst kontinuier-
lich gesunken, bis zum 2. Quartal 1987 auf einen Wert
von 64,1. Danach kam es aufgrund eines kurzzeitigen
Zinsanstiegs im Umfeld der Wiedervereinigung zu ei-
nem temporaren Anstieg der Erschwinglichkeit, bevor
sich ab Mitte der 1990er Jahre die Erschwinglichkeit
kontinuierlich verbesserte. Am erschwinglichsten war
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Wohneigentum dann im 3. Quartal 2016 mit einem
Wert von 28,6. Nachdem sich daraufhin die Erschwing-
lichkeit zunachst seitwarts bewegt hat, gibt es seit 2021
deutliche Verschlechterungen. Im 2. Quartal 2023 liegt
der Index nun bei 41,0.

Griinde fiir die hohere Erschwinglichkeit

Wesentlich fiir die vorteilhafte Entwicklung der Er-
schwinglichkeit seit den 1980er Jahren ist insbesondere
die Zinsentwicklung. Aufgrund des Riickgangs der Infla-
tion haben sich auch die Zinsen reduziert, was die Er-
schwinglichkeit deutlich erhdht. Dariiber hinaus war ge-
rade in den 1990er Jahren die Bautatigkeit zu hoch, es
entstand damit ein Uberangebot, was zu einer Seit-
wartsbewegung der Preise bis Mitte der 2000er Jahre
flihrte. Da aber die Einkommen weiter gestiegen sind,
hat sich die Erschwinglichkeit zusatzlich verbessert. In
den 2010er Jahren sind dann die Preise wieder schnel-
ler gestiegen, dies wurde aber durch die noch starkeren
Zinssenkungen Uberkompensiert — bis zum Jahr 2022,
als aufgrund des starken Anstiegs der Inflation auch die
Zinsen deutlich zulegten, so dass sich der Indexwert um
mehr als 10 Punkte oder aber mehr als 30 Prozent ver-
schlechterte (vgl. auch Sagner, 2023).
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Warum ist die Wohneigentumsquote nicht
starker gestiegen?

Nichtsdestotrotz zeigen die Ergebnisse, dass die Er-
schwinglichkeit heute immer noch deutlich besser ist
als in den 1980er und 1990er Jahren. In etwa liegt die
Erschwinglichkeit heute auf dem Niveau von Mitte der
2000er Jahre. Dieses Ergebnis dirfte fir zahlreiche
Menschen kontraintuitiv sein, da die Vorstellung vor-
herrscht, dass es friihere Generationen leichter hatten,
Wohneigentum zu bilden. Und tatsachlich zeichnet
auch die Wohneigentumsstatistik ein anderes Bild. So
stieg zwar die Wohneigentumsquote in den 1980er bis
Mitte der 2000er Jahre, doch insbesondere in den
2010er Jahren, als die Erschwinglichkeit sich deutlich
verbesserte, blieb sie konstant. Jedoch sind zur Einord-
nung der Erschwinglichkeit auch die folgenden Aspekte
zu bertcksichtigen: Erstens war in den 1980er und auch
1990er Jahren die Inflation noch relativ hoch. Dies be-
deutete fiir die Kaufer oftmals auch, dass sie mit relativ
starken Einkommenssteigerungen rechnen konnten.
Viele Haushalte haben sich daher in den ersten Jahren
auf eine hohe Belastung eingestellt, rechneten aber da-
mit, dass sich die Hohe der Kreditraten entwertet und
sie sich dann wieder mehr leisten kdnnen. Zweitens



waren friher auch Eigenleistungen (,Muskelhypo-
thek”) deutlich Ublicher und leichter realisierbar, als
dies heute aufgrund komplexerer Techniken der Fall ist.
Drittens wird der Zeitpunkt des Einkommenserwerbs
heute aufgrund von langerer Ausbildung und spaterer
Familiengrindung zeitlich nach hinten geschoben. Da-
mit steigen die Raten, da in kiirzerer Zeit getilgt werden
muss. Insbesondere in den GroBstdadten und deren Um-
land liegt das Durchschnittsalter des Haushaltsvor-
stands bei Familien mit Kindern bei 41 Jahren (vgl.
Amann, 2019). Viertens ist das Eigenkapital sehr wich-
tig. Erwerbsnebenkosten wie die Grunderwerbsteuer,
Maklerleistungen und Notarkosten kénnen nicht finan-
ziert werden und miussen daher durch Ersparnisse be-
zahlt werden. Dazu erwarten die meisten Banken, dass
die Kunden auch Eigenkapital in die Finanzierung ein-
bringen. Dieser Kapitalbedarf ist proportional zu den
Kaufpreisen, womit der Kapitalbedarf stark gestiegen
ist, zumal in den meisten Bundeslandern auch noch die
Grunderwerbsteuersatze erhoht wurden. Auf der ande-
ren Seite erschweren niedrigere Zinsen die Ersparnisbil-
dung. 2018 hatten nur 15 Prozent der Mieter ein Finanz-
vermogen von mehr als 60.000 Euro und dirften somit
kaum Chancen auf den Erwerb von Wohneigentum ha-
ben (vgl. Sagner/Voigtldnder, 2021). Funftens schlieR-
lich spielt auch die Wohnflache eine bedeutsame Rolle.
Noch 1991 lag die durchschnittliche Wohnflache je Ein-
wohner bei 34,9 m?, 2020 waren es schon 47,7 m2. Al-
lerdings ist auch zu beachten, dass der Flachenkonsum
pro Kopf vor allem dadurch steigt, dass altere Men-
schen auch dann in ihren Wohnungen bleiben, wenn
etwa die Kinder schon ausgezogen sind.

Ausblick und Handlungsoptionen

Die aufgelisteten Punkte verdeutlichen, dass der Er-
schwinglichkeitsindex nicht allein die Zuganglichkeit zu
Wohneigentum beschreiben kann. Insbesondere der
Zugang zu Eigenkapital ist ebenfalls zu beriicksichtigen,
auch vor dem Hintergrund spaterer Familiengriindun-
gen. Nichtsdestotrotz verdeutlicht der Erschwinglich-
keitsindex aber, dass sich die Lage fiir Wohneigentliimer
zwar deutlich verschlechtert hat, sie aber im langfristi-
gen Mittel immer noch gut ist und sich am aktuellen
Rand aufgrund steigender Einkommen bei leicht fallen-
den Preisen wieder verbessert. Mit Blick auf die aktuelle
Wohnungsbaukrise kdnnen somit Selbstnutzer ein sta-
bilisierender  Faktor sofern die

sein, richtigen

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

Rahmenbedingungen geschaffen werden. Mit der Er-
moglichung von Nachrangdarlehen liber die KfW, die als
Eigenkapitalersatz genutzt werden kdnnen, ist die Bun-
desregierung einen richtigen Schritt gegangen. Zu be-
mangeln ist aber, dass die Einkommensgrenzen mit ei-
nem Betrag von 90.000 Euro fir eine dreikdpfige Fami-
lie immer noch knapp bemessen sind. Zudem ist zu kri-
tisieren, dass solche Darlehen nach wie vor nur fiir be-
sonders energieeffiziente Immobilien gewahrt werden
— notwendig wére aber eine Offnung des Programms
flir alle Neubauten. Unbefriedigend ist dartber hinaus,
dass es immer noch keine Einigung zwischen Bund und
Lindern hinsichtlich der Grunderwerbsteuer gibt.
SchlieBlich kénnte ein Freibetrag sowohl den Eigenkapi-
talbedarf als auch die Belastung aus der Finanzierung
senken (Sagner, 2023). SchlieRlich gilt aber auch, dass
der wesentliche Engpassfaktor fiir den Wohnungsbau in
den 2010er Jahren das Bauland war. Entsprechend
sollte gerade jetzt die Ausweisung von Bauland hochge-
halten werden, denn dies tragt einerseits Gber glnsti-
gere Baulandpreise zu geringeren Hauspreisentwicklun-
gen bei und eroffnet erst die Moglichkeit, dass auch
Selbstnutzer als Bauherren ihren Wohneigentums-
wunsch verwirklichen kénnen.

Literatur

Amann, Iris, 2019, Faktencheck zur Wohneigentumsbil-
dung, BBSR Kompakt 9/2019,
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichun-
gen/analysen-kompakt/2019/ak-09-2019-

dl.pdf? blob=publicationFile&v=5 [13.10.2023]

Berent, Leon, 2023, Scholz halt Zinsen nicht fur das
Problem bei der Immobilienfinanzierung — doch ein Ex-
perte
schaft/immobilien/scholz-zum-immobilienkauf---zin-
sen-nicht-das-problem----hat-er-recht--33857852.html
[13.10.2023]

widerspricht, https://www.stern.de/wirt-

Sagner, Pekka, 2023, Aktuellen Herausforderungen im
Wohneigentumsmarkt begegnen, Gutachten im Auf-
trag vom BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen
e.V., Koln

Sagner, Pekka / Voigtlander, Michael, 2021, Wohnei-
gentumspolitik in Europa, Gutachten im Auftrag der
Friedrich-Naumann-Stiftung flr die Freiheit, KéIn


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2019/ak-09-2019-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=5
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2019/ak-09-2019-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=5
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2019/ak-09-2019-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=5
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2019/ak-09-2019-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=5
https://www.stern.de/wirtschaft/immobilien/scholz-zum-immobilienkauf---zinsen-nicht-das-problem----hat-er-recht--33857852.html
https://www.stern.de/wirtschaft/immobilien/scholz-zum-immobilienkauf---zinsen-nicht-das-problem----hat-er-recht--33857852.html
https://www.stern.de/wirtschaft/immobilien/scholz-zum-immobilienkauf---zinsen-nicht-das-problem----hat-er-recht--33857852.html

