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AM AKTUELLEN RAND von Claus Michelsen

Die hohe Schwelle
ins Figenheim

L7

Claus Michelsen, wissenschaftlicher
Mitarbeiter in den Abteilungen Konjunktur-
politik und Klimapolitik am DIW Berlin
Der Beitrag gibt die Meinung des Autors
wieder.

Niedrige Zinsen, ordentliche Einkommenssteigerungen und
immer hohere Mieten: Selten zuvor scheint es sich mehr
gelohnt zu haben, eine Eigentumswohnung oder ein Eigen-
heim zu kaufen. Doch der Anteil derer, die Wohneigentum
besitzen, ist mit 45 Prozent aller Haushalte nach wie vor
vergleichsweise gering. Woran liegt das?

Erklarungsansatze gibt es einige: Eine sich andernde Arbeits-
welt, langere Ausbildungszeiten und abgeschaffte staatliche
Verglinstigungen beim Eigentumserwerb. Plausibel erscheint
es auf den ersten Blick dennoch nicht, die Kostenvorteile des
Eigentums zu ignorieren und weiter hohe Mieten zu bezahlen.
Doch auf den zweiten Blick ist die Zuriickhaltung alles andere
als abwegig. Denn den von Banken geforderten Eigenkapital-
anteil bekommen immer weniger Haushalte zusammen.

Als Daumenregel gilt, dass ein Haushalt mindestens die
Kaufnebenkosten, bestehend aus Maklergebiihren, Notar-
kosten und Grunderwerbsteuer, selbst stemmen kénnen
muss, besser noch weitere 15 Prozent des Immobilienwerts.
Wer allerdings durch ein langes Studium oder befristete
Beschaftigungsverhaltnisse erst spat damit beginnen kann,
Kapital anzusparen, dem fehlt in einem Alter, in dem die
Familiengriindung ansteht, das nétige Startkapital.

Kostete beispielsweise ein neues Reihenhaus in Berlin im
Jahr 2010 etwa 270000 Euro, waren es im Jahr 2016

schon 350000 Euro. Die Kaufnebenkosten lagen im Jahr
2010 bei knapp 29000 Euro, im Jahr 2016 schon bei gut
46000 Euro. Das mittlere Finanzvermogen der deutschen
Haushalte, also alle liquiden Vermégenswerte wie Bargeld,
Festgeld oder Aktien, ist demgegeniiber laut Bundesbank in
den Jahren 2010 bis 2014 von gut 17 000 auf 16 600 Euro
gesunken, 2016 diirfte es etwa 16 000 Euro betragen haben.

Diese Kombination aus sinkenden Vermogen und steigen-
den Immobilienpreisen fiihrt dazu, dass sich Viele die eige-
nen vier Wande in ihrer Stadt schlicht nicht (mehr) leisten

kénnen. Im Jahr 2010 verfiigten immerhin 40 Prozent aller
Haushalte (iber gerade so viel Eigenkapital, um sich eine
Immobilie in Berlin, Nlirnberg oder Aachen zu leisten. Heute
miisste das Finanzvermdogen fiir ein Berliner Reihenhaus
mehr als das 1,6-fache betragen, um die Kaufnebenkosten
aus eigener Tasche bestreiten zu kénnen. Statt Berlin konnte
sich diese Haushaltsgruppe heute ein Hauschen in Leipzig,
Hildesheim oder Herne leisten.

In den Bundestagswahlprogrammen der meisten Parteien
finden sich Vorschlage, die den Weg ins Eigenheim dennoch
ebnen sollen. So schlagt etwa die CDU fiir zehn Jahre ein
Baukindergeld in Héhe von jahrlich 1200 Euro je Kind

vor und die SPD einen einmaligen Bauzuschuss von bis zu
20000 Euro. Auch Freibetrage bei der Grunderwerbsteuer
stehen zur Debatte. Das Problem ist jedoch: Alle Vorschlage
boten eine ein- und dieselbe Unterstiitzung fiir regional
ganz unterschiedliche Méarkte an. Mancherorts wiirden so
sehr starke Anreize gesetzt, wahrend die Wirkung in anderen
Regionen marginal bliebe. So fielen in Leipzig die meisten
Reihenhé&user unter einen Grunderwerbsteuerfreibetrag von
500000 Euro, in Miinchen allerdings die wenigsten. Auch
ein Zuschuss oder ein Baukindergeld wére in der einen
Region eine echte Hilfe, in der anderen aber nur ein Tropfen
auf den heien Stein.

Besser geeignet waren sogenannte Nachrangdarlehen: Der
Staat konnte, beispielsweise iiber die KfW Bankengruppe,
glinstig Geld verleihen und sich am Ende der Glaubiger
schlange anstellen. Die Darlehen kénnten beispielsweise
ein Drittel des geforderten Eigenkapitals fiir eine durch-
schnittliche Immobilie in einer Region betragen von Banken
als Eigenkapitaldquivalent anerkannt werden. Mit diesem
Instrument ware die Politik in der Lage, flexibel auf unter-
schiedliche Marktsituationen zu reagieren.

Mehr zu diesem Thema lesen Sie in DIW aktuell Nr. 2,
online abrufbar unter www.diw.de/diwaktuell
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