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Bausparen und Bausparkassen 2017

Wohneigentum bleibt die Nummer eins fiir

die Vermogensbildung

Wenn es um das Leben in den eigenen vier Wianden geht, steht Deutschland im
europaischen Vergleich schlecht da. Gerade einmal 43 Prozent betragt hierzu-
lande die Wohneigentumsquote, in Landern wie Spanien oder Italien sind es
knapp 80 Prozent. Ein nach Ansicht des Autors unbefriedigender Zustand. Unter
Verweis auf zahlreiche Studien untermauert er die hohe Bedeutung des Wohn-
eigentums fiir private Haushalte, insbesondere mit Blick auf das Ziel einer
nachhaltigen Vermdgensbildung. Eine besondere Rolle komme in diesem Zusam-
menhang auch der staatlichen Forderung zu: Im Rahmen der Vorsparprozesse
fordert er nach Jahren der Zuriickhaltung eine signifikante Anhebung von Ein-
kommensgrenzen und Fordersdtzen bei der Wohnungsbaupramie. Das Produkt
Bausparen sieht er unter Verweis auf das Neugeschift seines Hauses im Ubrigen
gut geriistet fiir die Zukunft. Dass es die Bausparer mit dem Aufbau von Eigen-
kapital ernst meinen, verdeutlicht dabei der Blick auf die durchschnittliche
Bausparsumme, die 2016 um knapp zehn Prozent angestiegen ist. Red.

Eine Untersuchung der Europdischen
Zentralbank zur Vermdgensbildung
privater Haushalte hat vor vier Jahren
einiges Aufsehen erregt. Demnach haben
deutsche Haushalte im Durchschnitt
deutlich weniger Vermégen zur Verfii-
gung, als es in so manchen Krisenlandern
im Stiden Europas der Fall ist. Diese auf
den ersten Blick erstaunliche Tatsache
erschlieBt sich schnell, wenn man die
Zusammensetzung der Vermdgenswerte
betrachtet: Rund die Halfte des gesam-
ten Privatvermdgens in der EU entfallt
auf selbstgenutztes Wohneigentum.

Das verdeutlicht die tiberragende Be-
deutung der eigenen vier Wande fiir das
Vermdgen privater Haushalte - und er-
klart gleichzeitig die vergleichsweise
schlechte Position Deutschlands im Ver-
mogensvergleich. Denn nach wie vor ist
Deutschland eine ,Mieterrepublik" mit
einer Wohneigentumsquote von nur
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43 Prozent, der niedrigsten im Vergleich
aller untersuchten EU-Lander. Aufgrund
dieser extrem niedrigen Wohneigen-
tumsquote sind die Haushalte hierzulan-
de relativ ,arm", auch wenn es wegen
der steigenden Immobilienpreise in
Deutschland in jlingster Zeit leichte Ver-
mogenzuwachse gegeben hat.

~Wohneigentiimer sparen
sich reich”

Den unmittelbaren Zusammenhang
zwischen Wohneigentum und privatem
Vermdogen verdeutlicht auch eine
Untersuchung des Instituts Empirica.
Wohneigentiimer sparen sich reich”

- auf diese einfache Formel lassen sich
die Ergebnisse der Experten bringen.
Erfolgreicher Vermogensaufbau ist so-
mit nicht allein eine Frage des Einkom-
mens, sondern hangt in erster Linie von
der Bereitschaft ab, fiir Wohneigentum
zu sparen.

Wie die Untersuchung von Empirica
ergab, bauen Wohneigentiimer am ,Vor-
abend des Ruhestandes” fast sechsmal so
viel Vermdgen auf wie ein vergleichbarer
Mieterhaushalt. Dabei verfiigen Haushal-
te mit selbst genutztem Wohneigentum
nicht nur tber den Wert ihrer Immobilie,
sondern dariiber hinaus auch lber ein
fast doppelt so hohes Geldvermdgen wie
vergleichbare Mieter.

Die Wissenschaftler erklaren den riesigen
Vorsprung der Eigentiimerhaushalte mit

dem unterschiedlichen Konsum- und
Sparverhalten: Wer eigene vier Wande
erwirbt, ist offenbar in den ersten 10 bis
15 Jahren weitgehend ,immun” gegen
den Reiz gréBerer Anschaffungen oder
Konsumausgaben. Durch hohe Tilgungs-
beitrdge bei der Riickzahlung von
Wohnungsbaudarlehen findet ein selbst
auferlegtes ,Zwangssparen” statt, das
sich spater auszahlt. Und diese hohe
Sparneigung wird meistens beibehalten,
sodass im Alter neben der gréBtenteils
entschuldeten Immobilie noch zuséatzlich
ein stattliches Geldvermdgen zur Ver-
fligung steht.

Beliebt in Zeiten niedriger
Zinsen

Gerade vor dem Hintergrund der ak-
tuellen Niedrigzinssituation genieB3t
die eigene Immobilie eine enorme Be-
liebtheit. So zeigt der Trendindikator
2016 von TNS Infratest, dass drei
Viertel der Deutschen ,Betongold” fur
die beste Geldanlage halten. Und eben-
falls drei Viertel der Befragten sehen
Wohneigentum als sichere Altersvor-
sorge, flir gut 60 Prozent ist es sogar
die beste Moglichkeit zur Absicherung
im Alter.

Dass die eigenen vier Wande zu Recht
als beliebteste Altersvorsorge gelten,
lasst sich im Ubrigen auch mit harten
Fakten belegen. Wie Empirica errechnet
hat, miissen Eigentlimer mit einer schul-
denfreien Immobilie im Ruhestand nur
noch 16 Prozent fiir das Wohnen auf-
bringen. Bei Mieterhaushalten schlagen
die Wohnkosten hingegen fast mit
einem Drittel des Haushaltsbudgets zu
Buche.

Angespannte Lage auf dem
Wohnungsmarkt

Wihrend die Attraktivitdt von Wohn-
eigentum unbestritten bleibt, hat sich
die Marktsituation fiir Immobilieninte-
ressenten erheblich verscharft. Auf-
grund der hohen Nachfrage sind die
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Preise in den vergangenen Jahren stark
gestiegen. Dadurch ist fiir Normalver-
diener der Einstieg in die eigenen vier
Winde heute oft schwieriger als friiher.
Vor allem in den besseren Lagen der
groBeren Stadte kdnnen sich nur noch
Gutverdiener nach Wohneigentum um-
sehen. Hier bestimmen inzwischen
deutsche und internationale Kapitalan-
leger die Preise auf den Immobilien-
markten, insbesondere im Segment der
Eigentumswohnungen.

Eine Umfrage des Verbands der privaten
Bausparkassen vom vergangenen Herbst
legt nahe, dass Wohneigentum vor al-
lem wegen der aktuellen Preisentwick-
lung als Sparziel an Bedeutung verloren
habe. Dieses Ergebnis sollte allerdings
nicht tberinterpretiert werden. Zum
einen hat die Sparneigung, die nicht auf
kurzfristige Konsumziele, sondern auf
langerfristige Vorsorge abzielt, aufgrund
der Niedrigzinsphase in den vergange-
nen Jahren generell abgenommen. Zum
anderen gibt es durchaus Umfragen,

die in eine andere Richtung weisen. So
ist laut Vermdgensbarometer des Deut-
schen Sparkassen- und Giroverbands
die selbstgenutzte Immobilie derzeit
das beliebteste Produkt fiir den Vermo-
gensaufbau - und zwar mit einer deut-
lich héheren Zustimmung als noch vor
zehn Jahren.

Eigenkapital und Zinssicherheit
im Mittelpunkt

Ungeachtet aller Umfrageergebnisse
steht jedoch auBer Frage: Wer heute

in die eigenen vier Wande ziehen moch-
te, ist mehr denn je auf ausreichendes
Eigenkapital und rechtzeitiges Vor-
sparen angewiesen. Und darauf, sich die
derzeit niedrigen Zinsen dauerhaft fur
eine planbare Finanzierung tiber einen
langen Zeitraum zu sichern. Dass der
Trend stark in Richtung zielgerichtetes
Vorsparen fiir die eigenen vier Wande
geht, belegt zum Beispiel das Neuge-
schaft der LBS Nord. Im vergangenen
Jahr haben ihre Bausparer deutlich
hoheren Vertragssummen abgeschlossen.
So stieg die durchschnittliche Bauspar-
summe um knapp zehn Prozent auf
32848 Euro.

Zinssicherheit steht somit flir Immobi-
lieninteressenten im Mittelpunkt und
flihrt zu einer steigenden Attraktivitat
von Bausparvertragen. Denn es ist nur
eine Frage der Zeit, dass die umstrittene
Nullzinspolitik der EZB, und damit auch
die Niedrigzinsphase enden. Erste Anzei-
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chen gibt es bereits: Seit Herbst 2016
stieg zum Beispiel der zehnjahrige Euro
Mid-Swap von 0,3 auf derzeit 0,8 Pro-
zent. Auf langfristige Zinssicherheit set-
zen daher auch die LBS-Kunden, die
sofort eine eigene Immobilie erwerben
wollten.

Staatliche Unterstiitzung von
besonderer Bedeutung

Mit einem Volumen von 508,8 Millionen
Euro entfiel im vergangenen Jahr bei der
LBS Nord der groBte Anteil der vermit-
telten Darlehen auf Vor- und Zwischen-
finanzierungen. Bei diesen Finanzie-
rungsmodellen profitieren die Kunden
von den zinsglinstigen Konditionen und
der Zinssicherheit bis zur letzten Rate -
und das liber lange Laufzeiten von rund
25 Jahren. Diese Vorteile der Bauspar-
Kombifinanzierungen werden auch von
der Stiftung Warentest immer wieder
hervorgehoben.

In der heutigen Situation, bei steigenden
Immobilienpreisen und perspektivisch
zunehmenden Zinsen, ist es von be-
sonderer Bedeutung, dass die Wohn-
eigentumsbildung in Deutschland staat-
lich unterstiitzt wird. Das gilt vor

allem fiir junge Familien, die sich unter
diesen Bedingungen die eigenen vier
Wiande sonst nur schwer leisten kdnnten.
Gerade fiir diese Gruppe hat die neue
Wohnimmobilienkreditrichtlinie die
Kreditvergabemdglichkeiten deutlich
eingeschrankt.

Das bedeutet: Eigenkapital ist fiir die
Finanzierung noch wichtiger geworden.
Daher miissen auch die Vorsparprozesse
starker gefordert werden. Eine signifi-
kante Anhebung von Einkommensgren-
zen und Fordersdtzen bei der Wohnungs-
baupramie ist tiberfallig. Die Einkom-
mensgrenzen sind seit 20 Jahren nicht
mehr an die allgemeine Lohn- und Preis-
entwicklung angepasst worden, sodass
viele ehemals Berechtigte inzwischen aus
der Férderung herausgewachsen sind

- sogar Berufsanfanger.

Wohn-Riester gehort auf
den Priifstand

Dabei ist die Wirksamkeit dieser staat-
lichen Unterstiitzung offenkundig:

Sie 16st in hohem MaBe freiwillige zu-
satzliche Sparprozesse aus und ist ein
wichtiges wohnungspolitisches Instru-
ment, um auch kiinftig breiten Schichten

der Bevolkerung eine sichere Wohnungs-
baufinanzierung zu ermdéglichen. Um

ein zusatzliches Signal gegen den dro-
henden Verfall der Sparbereitschaft im
aktuellen Nullzinsumfeld zu setzen,
sollten parallel die Einkommensgrenzen
fir die Arbeitnehmer-Sparzulage ange-
hoben werden.

Dartiber hinaus sind auch Verbesserun-
gen bei Wohn-Riester erforderlich. Hier
sollte der Rechnungszins beim Wohn-
forderkonto, das die geférderten Spar-
und Tilgungsbeitrdge erfasst, von zwei
Prozent auf allerhdchstens ein Prozent
abgesenkt werden. Mit Blick auf den
Verfall der Kapitalmarktzinsen ware auch
eine Abschaffung der Verzinsung ver-
tretbar. AuBerdem sollten auch energe-
tische Sanierungen in die Férderung
einbezogen werden.

Der Staat muss dringend den Woh-
nungsbau ankurbeln - ohne dabei das
tbergeordnete, vermdgenspolitische
Ziel einer Verbesserung der Wohneigen-
tumsquote aus dem Blick zu verlieren.
Deshalb ist es wichtig, bei der Unter-
stiitzung des Wohnungsneubaus nicht
einseitig den Mietwohnungsbau steuer-
lich zu fordern. Es muss auch alles
dafiir getan werden, die Selbstnutzer zu
unterstiitzen. Denn diese MaBnahme
entlastet die angespannten Wohnungs-
markte und stabilisiert gleichzeitig die
Altersvorsorge, weil die Mehrheit der
Biirger dadurch im Alter mietfrei woh-
nen kann. Zudem lieBe sich auch die
Wohnungsversorgung in Deutschland
spuirbar voranbringen.

Eigentumsforderung entlastet
Wohnungsmarkt

Das hat eine neue Studie von Empirica
eindrucksvoll nachgewiesen: Jedes neu
bezogene Eigenheim verbessert durch
die ausgeldsten ,Umzugsketten” im
Durchschnitt die Wohnsituation von

3,3 Haushalten. Aktuell werden in der
Bundesrepublik jahrlich rund 100000
Eigenheime gebaut. Das hei3t: Von den
frei werdenden Wohnungen profitieren
mindestens 330000 Haushalte. Es kann
daher nur sinnvoll sein, den Wohneigen-
tumserwerb durch direkte Zuschiisse zu
unterstiitzen, erganzt um eine starke
familienpolitische Komponente. Von
politischer Seite gibt es erste Vorschlige,
wie Familien leichter Wohneigentum
erwerben kdnnen. Ob sich die Koalitio-
nare noch in dieser Legislaturperiode auf
ein Konzept verstandigen werden, bleibt
abzuwarten. —




