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POTENTIAL FUR NEUE WOHNEIGENTUMER

1. Zusammenfassung und Fazit

Auf den ersten Blick scheint es paradox: Die Wirtschaft boomt, die Einkommen stei-
gen und die Zinsen sinken auf historische Tiefstinde. Trotzdem kénnen sich immer
weniger junge Haushalte den Erwerb von Wohneigentum leisten.

Preise und Nebenkosten steigen, Eigenkapital sinkt

Schuld an der Misere ist zum einen die preistreibende Immobiliennachfrage - so-
wohl durch Kapitalanleger auf der Suche nach Sicherheit und Rendite, als auch
durch Schwarmwanderungen in die Stadte. Proportional zum Preis wachsen die
Nebenkosten fiir Makler, Notar und Steuern, wo die Linder die Steuersitze erhohen,
wirkt der Kostenschub sogar tberproportional (vgl. Abbildung 10). Zum anderen
verlieren die Menschen angesichts mickriger Nominalzinsen offenbar die Motivation
zum Sparen.

Ziel der Studie: Welche Art der Forderung ist angemessen?

Deswegen wird in der politischen Diskussion seit einiger Zeit immer lauter die For-
derung erhoben, den Erwerb von Wohneigentum finanziell zu unterstiitzen. Dabei
werden verschiedene Modelle diskutiert: von einer einheitlichen Absenkung des
Steuersatzes fiir Grunderwerb iiber Freibetrdge bei der Grunderwerbsteuer
(GrErwsSt) bis hin zu direkten Eigenkapitalzulagen. Aber welche Forderart ist ange-
messen? Konkret: welcher Gesamteffekt und welche regionalen Wirkungsunter-
schiede respektive Mitnahmeeffekte sind jeweils zu erwarten?

Auswirkung von Politikmafdnahmen auf Zahl potentieller Ersterwerber

Mafinahme Zusatzpotential

A. Steuersatz GrErwSt* +18 Tsd. Haushalte ( )
2% +27 Tsd. Haushalte (+9%)
0% +45 Tsd. Haushalte (+16%)

B. Freibetrag GrErwSt*** +18 Tsd. Haushalte ( )
200 Tsd. Euro +34 Tsd. Haushalte (+12%)
300 Tsd. Euro*** +42 Tsd. Haushalte (+14%)

C. Zuschuss Ersterwerber** +18 Tsd. Haushalte ( )
11.500 Euro +46 Tsd. Haushalte (+16%)
20.000 Euro +97 Tsd. Haushalte (+33%)

*) wirkt tiberdurchschnittlich in Ladndern mit derzeit hohem Steuersatz
**) wirkt tiberdurchschnittlich in Schrumpfungsregionen
*#*) weitere Erhohungen des Freibetrags hatten nur sehr geringe Zusatzwirkungen

Fazit: Absenkung des Grunderwerbsteuersatzes am effizientesten

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie legen nahe, dass die effizienteste Losung
eine Absenkung des Steuersatzes fiir Grunderwerb ware. Denn davon profitierten
alle Regions-, Kreis- und Stadttypen dhnlich stark. Eine Absenkung des Steuersatzes
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auf 0% fiir Ersterwerber wiirde das Potential der Ersterwerber um 45 Tsd. Haushal-
te oder 16% erhohen.

Freibetrage oder Eigenkapitalzuschiisse wirken regional verzerrend

Freibetrage bei der Grunderwerbsteuer oder Eigenkapitalzuschiisse wirken dagegen
vorzugsweise in den Schrumpfungsregionen. Wer vor allem die teuren Stadte for-
dern will, kann das nicht wollen. Wer dagegen die Abwanderung aus Schrumpfungs-
regionen bremsen will, kann es als explizite Férderung der Wegzugsregionen ver-
stehen. Da die Wirkung in den Stddten aber allenfalls den berithmten Tropfen auf
den heifden Stein ausmacht, diirften diese Forderarten dort erhebliche Mitnahmeef-
fekte provozieren. Diese liefden sich allenfalls verhindern, wenn die Mafdnahmen
regional gestaffelt wiirden. Dann aber ware eine Grenzziehungen erforderlich, die
yFallbeilwirkungen“ verursacht und daher in Einzelfdllen immer zu Ungerechtigkei-
ten fiihren kann. AufSerdem ware die Forderung dann schnell sehr kompliziert.

Effekt auf Wohneigentumsquote: Stopp des Abwirtstrends wire schon Erfolg

Es handelt sich keineswegs um einen Trendbruch, wenn das Potential der Erster-
werber schrumpft. Tatsachlich sank die Wohneigentumsquote bei den jungen Haus-
halten schon lange vor den Niedrigzinsen (vgl. Abbildung 1). Insofern ware ein Ab-
bremsen des Abwartstrends bereits als Erfolg zu betrachten.

Abbildung 1: Wohneigentumsquote junger und dlterer Haushalte 1978-2013
Auswahl: Westdeutschland
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Quelle: empirica-Studie ,Vermodgensbildung in Deutschland - Teil 1: Haushalts- und
Personenbezogene Wohneigentumsquoten im Auftrag der LBS Bundesgeschafts-
stelle empirica
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Als Faustregel kann man festhalten, dass die Wohneigentumsquote der 30- bis 44-
Jahrigen um 0,5 Punkte steigt, wenn rund 45.000 Haushalte zusatzlich Eigentiimer
werden.! Diese Potentialerhohung ware mit einer Abschaffung der Grunderwerb-
steuer fiir Ersterwerber oder einem Eigenkapitalzuschuss von 11.500 Euro prinzipi-
ell erreichbar.

Langfristige Ziele: Mehr Eigenkapital und Kostensenkung

Langfristig sollten Rahmenbedingungen geschaffen werden, die jungen Haushalten
den Erwerb wieder aus der eigenen Tasche und ohne grofiere Zuschiisse ermogli-
chen. Dieses Ziel erreicht man zweigleisig. Auf der einen Seite muss das Sparen wie-
der attraktiver werden - sei es durch hohere (Nominal-)Zinsen oder durch eine An-
hebung der Einkommensgrenzen bei der Wohnungsbaupramie oder einer Vereinfa-
chung beim WohnRiester. Auf der anderen Seite muss Wohneigentum schlicht wie-
der preiswerter werden - zumindest in Relation zu den Haushaltseinkommen. Dazu
kann in erster Linie eine grof3ziigige Ausweitung des Baulandangebotes beitragen.
Hilfreich sind aber auch jegliche MafRnahmen, die kostenddmpfende Auswirkungen
auf das Bauen haben, wie etwa eine Entschlackung der Bauvorschriften oder der
energetischen Anforderungen.

2. Hintergrund und Ziel der Studie

Die vorliegende Studie ,Potential fiir neue Wohneigentiimer” soll zeigen, wie sich
das engere Potential neuer Wohneigentiimer in den letzten Jahren entwickelt
hat. Dabei wird nicht nur, wie in den derzeit fast alltiglich erscheinenden Modell-
rechnungen, zum x-ten Mal berechnet, wo die regionalen Einkommen (noch) ausrei-
chend hoch waren.

Vielmehr soll hier explizit auch das vorhandene Eigenkapital beriicksichtigt und
berechnet werden, wie viele Haushalte sich wo Wohneigentum noch leisten kénnen.
Dabei werden die regionalen Preise und (landesspezifischen) Nebenkosten bertick-
sichtigt.

Ziel der Studie

Im Ergebnis wird ersichtlich, wo sich trotz niedriger Zinsen immer weniger Haus-
halte Wohneigentum leisten konnen. Umgekehrt gibt die Studie auch Antwort da-
rauf, welche Auswirkung eine Forderung hatte und wie unterschiedlich diese regio-
nal wirken wiirde bzw. wie man sie regional differenzieren miisste. Dabei werden
verschiedene Forderansitze berticksichtigt (Erleichterungen bei der Grunderwerb-
steuer oder Zuschiisse).

Methodik

Das Potential neuer Wohneigentiimer wird auf Kreisebene berechnet und be-
schreibt die Anzahl (den Anteil) der 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte mit ausrei-

1 Laut Zensus 2011 lag die Wohneigentumsquote in dieser Altersklasse bei 38%.
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chend Eigenkapital und Einkommen. Dabei werden die Verteilungen des Eigenkapi-
tals wie auch die des Einkommens auf Kreisebene simuliert.

Zum engeren Potential der Ersterwerber zihlen dann alle 30- bis 44-jahrigen Mie-
terhaushalte, die mindestens 25% Eigenkapital zzgl. Nebenkosten (Makler, Grund-
erwerbsteuer etc.) zum Erwerb einer ortsiiblichen Immobilie aufbringen und deren
Einkommensbelastung durch Zins und Tilgung einen Wert von 35% nicht tibersteigt.

Der Preis einer ortsiiblichen Immobilie ergibt sich aus der aktuellen empirica-
Preisdatenbank als ortsiibliche Gewichtung von ETW- und Eigenheimpreisen. Die
anfangliche Tilgung wird so festgelegt, dass der Kredit beim jeweils aktuellen Zins-
satz nach 30 Jahren getilgt ist (weitere Details siehe Abschnitt 5.2 im Anhang).

3. Entwicklung des Potentials neuer Wohneigentiimer seit 2007

Als Potential neuer Wohneigentiimer werden im Folgenden die typischen Erster-
werber betrachtet. Das sind alle 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte, die aufgrund
ihrer finanziellen Mittel rein rechnerisch sowohl die Einkommens- wie auch die Ei-
genkapitalaschwelle tiberwinden kénnen.? Diese Haushalte verfiligen also einerseits
iiber liquide Geldvermogen, die grofier sind als die geforderten Erwerbsnebenkos-
ten plus 25% des Kaufpreises (Eigenkapitalschwelle), und hitten andererseits ein
regelmafiiges Einkommen, das durch Abzug der nach einem Immobilienerwerb fal-
ligen Zins- und Tilgungsleistungen hochstens zu 35% belastet wird (Einkommens-
schwelle).

Nur rund die Hélfte aller jungen Mieterhaushalte scheitert an der Einkommens-
schwelle (vgl. Abbildung 2).3 Zudem war deren Uberwindung in den letzten Jahren
u.a. infolge steigender Einkommen und sinkender Bauzinsen immer seltener ein
Problem, auch wenn dieser positive Trend zuletzt gebrochen ist. Dagegen iiberwin-
det nicht einmal jeder zehnte junge Mieterhaushalt die Eigenkapitalschwelle. Im
Zeitablauf gelingt dies infolge z.B. steigender Immobilienpreise und eher stagnie-
rendem Geldvermogen sogar immer weniger jungen Haushalten; dieser negative
Trend ist sogar ungebrochen. Im Ergebnis ist das Potential neuer Wohneigentiimer
in den letzten zehn Jahren um knapp 200 Tausend Haushalte von iiber 480 Tsd. auf
nunmehr nur noch gut 290 Tsd. gesunken.

2 Die Bezeichnung ,Potential“ verweist dabei auf den Umstand, dass die betreffenden Haushalte aufgrund ihrer
finanziellen Mittel rein rechnerisch Wohneigentum erwerben kdnnten, wenn sie wollten. Letzteres, also die
Frage des ,Wollens"“, wird dagegen nicht weiter untersucht oder konkretisiert.

3 51% (43%/33%) aller jungen Mieter unterschreiten eine Einkommensbelastung von 35% (30%/25%).
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Abbildung 2: Entwicklung des Potentials - Gesamteffekt 2007-17
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Potential Wohneigentiimer = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit aus-
reichend Einkommen und ausreichend Eigenkapital (Ersterwerber).
Eigenkapitalschwelle iiberwunden = Anteil Haushalte mit ausreichend Eigenkapi-
tal (Hohe = Erwerbsnebenkosten + 25% Kaufpreis)

Einkommensschwelle iiberwunden = Anteil Haushalte mit ausreichend Einkom-
men (Zins + Tilgung bei 30-jahriger Tilgungsdauer max. 35% vom Einkommen)

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

Hintergrund: Wieso reicht das Eigenkapital nicht (mehr)?

Die Vermoégensentwicklung der letzten Jahre ist durch zwei Megatrends gepragt: seit
2008 durch die niedrigen Zinsen als Folge der Finanzkrise auf der einen Seite sowie
auf der anderen Seite bis etwa um das Jahr 2010 durch die lange Zeit stagnierenden
und regional teilweise sogar fallenden Immobilienpreise.4

Finanzkrise bremst Sparer und Hiauslebauer aus

Die aktuelle Niedrigzinsphase demotiviert die (Geld-)Sparer und verleitet zur Ver-
schuldung. Beides bremst die Geldvermdgensbildung. Gleichzeitig verursacht die
Finanzkrise einen Run auf deutsche Immobilien als Kapitalanlage, der durch eine
steigende Wohnungsnachfrage durch Zuwanderung in die Schwarmstadte zusatzlich
befeuert wird. Dadurch steigen die Kaufpreise. In der Folge werden zwar die Verlus-
te der Bestandshalter aus den vorhergehenden Jahren kompensiert, aber anderer-
seits die Schwelle fiir Ersterwerber erhoht. Auf den ersten Blick kompensieren nied-
rige Bauzinsen den Preiseffekt. Wer aber zum Renteneintritt schuldenfrei sein will,

K Vgl. empirica-Studie ,Vermogensbildung in Deutschland - Teil 3: Wohnflachen und Vermoégen” im Auftrag der
LBS Bundesgeschiftsstelle unter goo.gl/2KEIOA.
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muss schneller tilgen. Dies erhoht die Einkommensbelastung junger Eigentlimer.
Noch drastischer macht sich aber der Eigenkapitalmangel bemerkbar: das Geldver-
mogen kann nicht anndhernd mit den inflationér gestiegenen Kaufpreisen und pa-
rallel gestiegenen Nebenkosten mithalten.

Partialeffekte auf das Potential an Ersterwerbern

Die Ursachen des riicklaufigen Potentials sind sehr vielschichtig (vgl. Abbildung 3).
So hatte die Zahl potentieller Erstwerber - allein aufgrund der gestiegenen Ein-
kommen - seit 2007 um fast 70 Tsd. Haushalte ansteigen miissen. Weil aber das
Geldvermogen junger Mieter tendenziell gesunken ist, wurde der positive Einkom-
menseffekt nahezu wieder neutralisiert (-50 Tsd. Haushalte). Weitere gut 60 Tsd.
potentielle Erwerber sind verloren gegangen, weil nun immer mehr die geburten-
schwachen Jahrgidnge in das typische Ersterwerbsalter fiir Eigenheime nachriicken.
Den grofiten Riickschlag verursachten jedoch die enormen Preisansteige: allein
dadurch sank das Potential um mehr als 120 Tsd. Haushalte, so dass dieser eine Ne-
gativeffekt grofier ist als die beiden Negativeffekte ,gesunkene Haushaltszahl“ und
»gesunkenes Geldvermogen” zusammen. Obendrauf liefd schliefdlich auch die wie-
derholt angehobene Grunderwerbsteuer das Potential um weitere 18 Tsd. Haushalte
purzeln.

Abbildung 3: Entwicklung des Potentials - Partialeffekte 2007-17 in Tsd.

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica
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Damit ist die enorme Steuerlast einerseits nur fiir einen vergleichsweise geringen
Teil des riickldufigen Potentials verantwortlich. Andererseits folgten die Steuerer-
hohungen einer expliziten Politikentscheidung, wahrend die anderen drei Negativef-
fekte eher als implizite Marktergebnisse zu betrachten sind.5

4, Erhohung des Potentials durch gezielte PolitikmafRnahmen

Seit einiger Zeit werden verschiedene Staatseingriffe diskutiert, die insbesondere
eigenkapitalbedingten Schwellenhaushalten den Erwerb von Wohneigentum wieder
ermoglichen sollen.6 Die vorgeschlagenen Mafinahmenvarianten kniipfen dabei
grundsatzlich an drei verschiedenen Parametern an: dem Steuersatz der Grunder-
werbsteuer, einem Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer oder einem Zuschuss fiir
Erwerber.” Im Folgenden werden je Variante drei unterschiedliche Férderintensita-
ten modelliert und anschlieflend deren Auswirkungen auf das Potential insgesamt
sowie auf regionale Wirkungsunterschiede im Zusatzpotential untersucht.

Auswirkung von Politikmafdnahmen auf Zahl potentieller Ersterwerber

Mafinahme Zusatzpotential

A. Steuersatz GrErwSt* +18 Tsd. Haushalte ( )
2% +27 Tsd. Haushalte (+9%)
0% +45 Tsd. Haushalte (+16%)

B. Freibetrag GrErwSt*** +18 Tsd. Haushalte ( )
200 Tsd. Euro +34 Tsd. Haushalte (+12%)
300 Tsd. Euro*** +42 Tsd. Haushalte (+14%)

C. Zuschuss Ersterwerber ** +18 Tsd. Haushalte ( )
11.500 Euro +46 Tsd. Haushalte (+16%)
20.000 Euro +97 Tsd. Haushalte (+33%)

*) iiberdurchschnittlich in Ladndern mit derzeit hohem Steuersatz
*¥) iberdurchschnittlich in Schrumpfungsregionen
*#*%) weitere Erhohungen des Freibetrags hatten nur sehr geringe Zusatzwirkungen

Derzeit liegt das Potential neuer 30- bis 44-jahriger Ersterwerber bei rund 290 Tsd.
Mieterhaushalten. Durch die betrachteten Politikmafnahmen kann dieses Potential
ganz unterschiedlich erhoht werden. Beispielsweise stiege es um 18 Tsd. Haushalte
(+6%), wenn die Grunderwerbsteuer fiir Ersterwerber auf einen einheitlichen Satz
von 3% abgesenkt wiirde (vgl. Abbildung 4; Variante A1); dieselbe Erh6hung ergabe
sich auch, wenn fiir Ersterwerber ein Freibetrag von 100.000 Euro bei der Grund-
erwerbsteuer eingefiihrt wiirde (Variante B1) oder jeder Ersterwerber einen Zu-
schuss von 5.000 Euro bekdme (Variante C1). Gleichwertig in der Wirkung waren

5 Wobei natiirlich die Niedrigzinsen (wie letztlich auch die Binnen- und Aufdenzuwanderung) und damit die
gesunkenen Geldvermégen und gestiegenen Immobilienpreise auch durch Politik mitverursacht sind.

6 Eine Okonomische Rechtfertigung der Unterstiitzung von Ersterwerbern ergibt sich aus einer Aquivalenzbe-
trachtung der Forderung von Mietwohnungen: je starker Mietwohnungen gefordert werden, desto niedriger
sind die Mieten und desto unattraktiver ist verglichen damit der Erwerb von Wohneigentum (vgl. dazu z.B.
empirica-Studie ,Mieter oder Eigentiimer - wer wird stirker geférdert? Berechnungen zur fairen Kompensati-
on fiir Selbstnutzer” im Auftrag der LBS Bundesgeschaftsstelle, 2015).

7 Der Zuschuss kann wahlweise sofort beim Erwerb oder verteilt auf die ersten Jahre nach dem Erwerb ausbe-
zahlt werden. Im Barwert unterscheiden sich diese beiden Untervarianten derzeit angesichts der Niedrigzinsen
nur unwesentlich.
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auch eine Grunderwerbsteuerfreiheit fiir Ersterwerber (Variante A3) und ein Zu-
schuss von 11.500 Euro pro Ersterwerber (Variante C2);8 das Potential stiege dann
jeweils um rund 45 Tsd. Haushalte (+16%).

Abbildung 4: Erhéhung der Potentiale durch Politikmafinahmen in Tsd.

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).
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Lesebeispiel: Ein Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer von 200.000 Euro wiirde
das Potential von rund 290 Tsd. um 34 Tsd. auf dann 324 Tsd. Haushalte erhéhen.

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

4.1 Erhebliche Unterschiede in den regionalen Auswirkungen

Je nach Forderintensititen ergeben die unterschiedlichen Fordervarianten identi-
sche Zusatzpotentiale. Allerdings unterscheiden sich die regionalen Auswirkungen
dennoch ganz erheblich! So wirken die Varianten A und B per definitionem {iiber-
durchschnittlich in Bundesldndern mit derzeit hohem Grunderwerbsteuersatz. Dar-
tiber hinaus wirken die Varianten B und C tiberdurchschnittlich in Schrumpfungsre-
gionen: dort sind die Preise vergleichsweise niedrig, so dass bereit ein kleiner Zu-
schuss bzw. ein kleiner Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer eine erhebliche Ab-
senkung des erforderlichen Eigenkapitals ermoglicht.

8 Ein Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer miisste sehr hoch sein (theoretisch unendlich hoch), um denselben
Effekt wie ein Verzicht auf die Grunderwerbsteuer zu erzielen.
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Abbildung 5: Regionale Unterschiede verschiedener Politikmafdnahmen

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).
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Lesebeispiel: Ein Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer von 100.000 Euro wirde
das Potential insgesamt um 6% erhohen, tiberproportional stiege das Potential dann
in Schrumpfungsregionen (+10%), in Landkreisen (+7%) und in Regionen mit der-
zeit hohen Grunderwerbsteuersatzen (7%).

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

Betrachtet man die drei bundesweit dquivalenten Mafinahmen A1, B1 und C1 mit
jeweils 6% Zusatzpotential hinsichtlich ihrer regionalen Auswirkungen, dann erge-
ben sich die folgenden Konsequenzen (vgl. Abbildung 5):

- Eine Absenkung der Grunderwerbsteuer auf einheitliche 3% wirkt regional
nahezu gleichmafiig hinsichtlich der verschiedenen Regions-, Kreis- und
Stadttypen (Verteilung der Regionstypen siehe auch Abbildung 6 unten
rechts). Lediglich in bisher hochbesteuerten Bundesldndern gibt es - per de-
finitionem - liberdurchschnittliche Zusatzpotentiale (+9%).

- Ein Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer von 100 Tsd. Euro wirkt regional
tiberproportional in Schrumpfungsregionen (+10%), in Landkreisen (+7%)
und ebenfalls in bisher hochbesteuerten Bundeslandern (7%).
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- Ein Eigenkapitalzuschuss von 5.000 Euro wirkt regional tiberproportional in
Schrumpfungsregionen (+10%) und in Landkreisen (+7%). In bisher hoch-
besteuerten Bundeslandern wirkt er dagegen kaum anders als in mittel oder
niedrig besteuerten.

Fazit: Absenkung der Grunderwerbsteuer wirkt am wenigsten verzerrend

Sollen alle Regions-, Kreis- und Stadttypen dhnlich stark durch eine Férderung profi-
tieren, wann ware die effizienteste Losung eine Absenkung der Grunderwerbsteuer.
Soll eine Forderung dagegen vorzugsweise in den Schrumpfungsregionen wirken,
dann waren Freibetrdge bei der Grunderwerbsteuer oder Eigenkapitalzuschiisse das
Mittel der Wahl. Umgekehrt miissten die Freibetrage bzw. Eigenkapitalzuschiisse
regional gestaffelt werden, wenn eine Bevorzugung der Wegzugsregionen im Rah-
men einer Férderung politisch nicht gewollt sein sollte. Dadurch wiirde die Forde-
rung allerdings komplizierter.

4.2 Potentiale und Zusatzpotentiale auf der Kreisebene

Im Jahr 2007 gab es noch 52 Landkreise und kreisfreie Stidte mit einem hohen
Ersterwerberpotential von mindestens 11% aller 30- bis 44-jdhrigen Mieterhaushal-
te, die ausreichend Einkommen und Eigenkapital fiir den Erwerb von Wohneigen-
tum vorweisen konnten. Zehn Jahre spater galt dies nur noch fiir 20 Kreise (vgl. Ab-
bildung 6). Umgekehrt stieg die Anzahl der Kreise mit einem niedrigen Ersterwer-
berpotential von unter 5% im selben Zeitraum von 19 auf 71 an. Erh6hungen des
Potentials gab es dagegen vor allem in Schrumpfungsgebieten wie dem Ruhrgebiet,
Siidwestsachen, der Oberpfalz in Bayern oder der Westpfalz. Dagegen sanken die
Potentiale insbesondere in den urbanen Wachstumsregionen Oberbayern, Ham-
burg/Umland oder Berlin.




Potential fiir neue Wohneigentiimer 11

Abbildung 6: Regionale Potentiale 2007, 2017 und Verdnderung 2007-17

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).

2007 2017

LocALc201 Wheiga W
Potential 2007 Potential 2017

wver 5% || 5% b unter 7% [0 7% i wnter 9% [ 9% s untee 1% [ 1% wnc et wver 5% [ | 5% b unter 75% [ 7% i urter o [ 996 t5m unter 113 [ 1% und ety
Ol rmginica-Rigionakisintank inatitet e Cnserlr ww, pmpirica-inatital de
Verdanderung 2007-2017 Verteilung der Regionstypen
D, R Fa o S -

LOCALE2016 Nbxiga 1 | LOCALE2018 Nixega

Veréinderung des Potentials 2007 bis 2017 Verteilung der Regionstypen

I e 3% -1.5% bis unter 0% [ +1.5% und mehe | Sehrumphung | neutrst [ Vescrutom

I - tis urwee -1.5% [ 0% i unter +1.5%

Cuerde pmgenca-Angonskiasnhank. instited de Curler e B 8- it de

Lesebeispiel: Im Magdeburg des Jahres 2017 iiberwinden 5%-7% aller 30- bis 44-
jahrigen Mieterhaushalte die Eigenkapitalschwelle zum Wohneigentum; das sind 1,5
bis 3 Prozentpunkte weniger als noch im Jahr 2007.

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

empirica
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Zusatzpotentiale durch gezielte Politikmafdinahmen

Eine Absenkung der Grunderwerbsteuer auf einheitlich 3% wiirde regional sehr
ausgeglichen wirken: die entsprechende Karte in Abbildung 7 (oben links) ist fast
einfarbig eingefiarbt. Demgegeniiber wirkte ein Freibetrag bei der Grunderwerb-
steuer von 100 Tsd. Euro insgesamt zwar dhnlich stark (+6%), jetzt zeigt die ent-
sprechende Karte aber bereits recht unterschiedliche Farbintensitaten.10 Die grof3-
ten regionalen Unterschiede triten jedoch bei einem - bundesweit wiederum wir-
kungsgleichen - Zuschuss in Hohe von 5.000 Euro auf. Die Farbunterschiede der
entsprechenden Karte sind nun noch intensiver.11

Zu strukturell dhnlichen Ergebnissen kommt man, wenn man die insgesamt wir-
kungsgleichen Varianten 0% Grunderwerbsteuersatz und 11.500 Euro Zuschuss
vergleicht. Auch hier zeigen die entsprechenden Karten in Abbildung 7 (rechts) sehr
unterschiedliche Farbintensitaten.!2

In allen Fallen wird jedoch deutlich, dass die Stadtregionen (insbesondere Miinchen,
Hamburg, Berlin) am wenigsten von den Politikmafinahmen profitieren wiirden. Am
ehesten ware dies noch in der Variante Grunderwerbsteuersatz 0% der Fall - aber
auch dann profitieren die teuren Grofdstadte nur unterproportional.

9  Es gabe nur einen Kreis mit einem Zusatz-Potential von mehr als 1% der 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte.

10 Jetzt gabe es bereits 43 Kreise mit einem Zusatz-Potential von mehr als 1% und sogar 17 Kreise mit einem
Zusatz-Potential von mehr als 1,5%.

1 Hier gdbe es zwar auch nur 42 Kreise mit einem Zusatz-Potential von mehr als 1% und ebenfalls 17 Kreise mit
einem Zusatz-Potential von mehr als 1,5%, dariiber hinaus aber auch 5 Kreise mit einem Zusatz-Potential von
mehr als 2%.

12 Im ersten Fall gidbe es 29 Kreise, im zweiten Fall 101 Kreise mit einem Zusatz-Potential von mehr als 1,5% bzw.
im ersten Fall keine Kreise, aber im zweiten Fall 63 Kreise mit einem Zusatz-Potential von mehr als 2%.
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Abbildung 7: Zusatz-Potentiale 2017 durch Politikmafnahmen

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).

Niedrigere Grunderwerbsteuer 3% ..0%

empirica
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Eigenkapitalzuschuss 5.000 Euro ..11.500 Euro

Sokm Fj
L1 | LOCALE201E Nbnsga

5.000 Euro des P 2017 -
uter DL5% [0 1,0 bis wnter 1,5% [ 2% und mete uter 0L5% [0 1,0 bis wnter 1,5% [ 2% und mete
0.5% bis unter 1,0% [ 1.5% bis unter 2.0% 0.5% bis unter 1,0% [ 1.5% bis unter 2.0%
Cueder grmpenca-Aagonaiatsnbank. A e Curler e B 8- it de

Lesebeispiel: Im Magdeburg des Jahres 2017 iiberwinden 5%-7% aller 30- bis 44-
jahrigen Mieterhaushalte die Eigenkapitalschwelle zum Wohneigentum (vgl. Abbil-
dung 6); mit einem Eigenkapitalzuschuss in Hohe von 5.000 Euro (11.500 Euro) lage
das Potential um weniger als 0,5 (1 bis 1,5) Prozentpunkte hoher.

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

empirica
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5.  Anhang

5.1 Hohe derregionalen Potentiale mit/ohne Politikmafnahmen

Abbildung 8: Regionale Potentiale 2017 mit Politikmafinahmen

Potential = Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte mit ausreichend Einkommen
und Eigenkapital (Ersterwerber).

Niedrigere Grunderwerbsteuer 3% ..0%

Potential 2017 - Grunderwerbsteuer 3% Potential 2017 - Grunderwerbsteuer 0%

wver 5% || 5% b unter 7% [0 7% i unter 9% [ 9% s unte 1% [ 1% wnc et wver 5% || 5% b unter 75% [ 7% i urter o [ 996 5w unter 113 [ 1% wnd ety

Cuil prmgirica-Aagonakiamnbank inatitun de Curler e mpirica-ins titet e

rbsteuer 100.000 Euro ...200.000 Euro

s

Freibetrag Grunderw

Potential 2017 F g 100.000 Euro Potential 2017 F g 200.000 Euro

wvier 5% || 5% b unter 7% [0 7% i unter 9% [ 96 s uoter 1% [ 11% unc e wver 5% || 5% b unter 75% [ 7% i urter o [ 996 5w unter 113 [ 1% wnd ety
Cueder grmpsnca-Aagonaasnback. instited de Curler W BT A-ins it de.

empirica
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Eigenkapitalzuschuss 5.000 Euro ..11.500 Euro

Potential 2017 - Eigenkapitalzuschuss 5.000 Euro Potential 2017 - Eigenkapitalzuschuss 11.500 Euro
e 5% 5% i unter 75 [0 7% tis unter 6% [ 99 tos unter 11% [ 1% wnd men e 5% 5% b urter 7% [0 7% i urter o5 [ 996 t5m unter 11% [ 1% wnd ety
Cueder grmpsnca-Aagonaasnback. A e Curler e B 8- it de
Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

Abbildung 9: Regionale Potentiale 2017 - Bundeslidnder

Kreis- Potential Ersterwerber (Anteil an30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalten)

kenn- Name Status PolitikmaBnahme

Jitfer quo Steuersatz GrErwSt Freibetrag GrErwSt _
2017 0% 2% 3%  100.000 200.000 300.000

1 Schleswig-Holstein 6,6% 7,8% 7,4% 7,2% 7,0% 7,5% 7,8% 6,9% 7,4% 8,3%

2 Hamburg 42%  47% 45%  4,4%  43%  44%  46% 43%  45%  4,8%

3 Niedersachsen 76% 87% 82% 80% 81% 85% 87% 81% 89%  10,1%

4  Bremen 7,8% 8,8% 8,4% 8,2% 8,3% 8,7% 8,8% 8,3% 9,0% 10,0%

5 Nordrhein-Westfalen 7,1% 8,3% 7,9% 7,7% 7,5% 8,1% 8,3% 7,4% 8,0% 8,8%

6 Hessen 5,3% 6,2% 5,8% 5,7% 5,6% 5,8% 6,0% 5,5% 5,9% 6,5%

7  Rheinland-Pfalz 78% 89% 84% 82% 83% 87% 89% 83% 9,0% 10,1%

8 Baden-Wurttemberg 5,9% 6,7% 6,4% 6,2% 6,1% 6,4% 6,6% 6,1% 6,5% 7,0%

9 Bayern 53% 58% 55% 54% 55% 56% 57% 55% 59% 64%
10  Saarland 80% 94% 89% 87% 88% 94% 94% 86% 95% 10,9%
11 Berlin 2,4%  3,0% 2,8% 2,7%  26% 2,7% 2,9% 2,5% 2,7%  2,9%
12 Brandenburg 3,5% 4,3% 4,0% 3,9% 3,9% 4,2% 4,3% 3,9% 4,4% 5,5%
13  Mecklenburg-Vorpommern  4,1% 4,9% 4,6% 4,4% 4,5% 4,8% 4,9% 4,5% 5,2% 6,4%
14 Sachsen 53% 59% 56% 54% 57% 59% 59% 59% 7,1%  9,9%
15 Sachsen-Anhalt 72% 84% 7,9% 7,7% 82% 84% 84% 84% 10,7% 16,4%
16 Thiringen 6,5% 7,9% 7,4% 7,2% 7,6% 7,9% 7,9% 7,5% 9,2% 13,3%

Deutschland 5,9% 6,3% 9,2% 155% 6,3% 11,7% 14,4%  6,1% 15,7%  33,2%

..absolut 290.854 309.140 317.662 336.076 309.254 324.950 332.849 308.660 336.546 387.502

...Zusatzpotential - 18.286 26.808 45.222 18.400 34.096 41.995 17.806 45.692 96.647
Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

empirica
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5.2 Ubersicht zu den getroffenen Annahmen

Grundgesamtheit fiir neue Wohneigentiimer

Alle 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte
Basisdaten Zensus 2011

Zeitliche Entwicklung analog EVS 2003, 2008, 2013

Potential neuer Wohneigentiimer

Alle 30- bis 44-jahrigen Mieterhaushalte, die nachfolgende Bedingungen erfiillen

Objekt
Preise Median empirica-Preisdatenbank, regionalspezifischer Mittelwert
aus EZFH/MFH (Gewichtung anhand Zensus 2011)
Erwerbsnebenkosten landestypische Grunderwerbsteuer (Mean = 5,3%)
landestypische Maklerkosten (Mean=4,3%)
Kosten fiir Grundbuch und Notar (immer 1,4%)
Finanzierung
Annuitat Jeweils so, dass Kredit nach 30 Jahren getilgt ist (4,3% bis 6,5%)
Kreditbelastung max. 35% vom Einkommen

Erforderliches Eigenkapital 25% vom Kaufpreis plus Erwerbsnebenkosten

Einkommen

Hohe gem. regionaler VGR (Ist-Werte), angepasst an 30- bis 44-jahrige Mie-
ter (*), im Zeitablauf tiberall gestiegen

Streuung regionale Varianz (*), in Stddten hohere Varianz, im Zeitablauf kon-

stant

Vorhandenes Eigenkapital

modelliert (logarithmisch) als Vielfaches des Einkommens 30- bis 44-jahriger Mieter

Hohe regionale Means (*), in Stddten relativ zum Einkommen kleiner und
in Stadten im Zeitablauf leicht sinkend

Streuung regionale Varianz (*), in Stadten relativ zum Einkommen groéfier, im
Zeitablauf konstant

(*) 5 regionale Koeffizienten (Berlin, Ost Stadt, Ost Land, West Stadt, West Land)
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5.3 Zeitliche Entwicklung der Grunderwerbsteuer

Abbildung 10: Regionstypische Mittelwerte des Grunderwerbsteuersatzes
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Mittelwerte gewichtet mit der Anzahl 30- bis 44-jahriger Mieterhaushalte

Quelle: empirica-Regionaldatenbank

empirica
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