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412018 Immobilien & Finanzierung

BAUSPAREN UND BAUSPARKASSEN 2018

DER BAUSPARVERTRAG: EIN UNTERSCHATZTER TRAININGSPLAN

Das Land der Mieter - mit diesem Titel wird Deutschland traditionell in Verbindung
gebracht. Zu Recht, denn die derzeitige Wohneigentumsquote von 45 Prozent wird in
Europa nur von der Schweiz (rund 37 Prozent) unterboten. Laut dem Immobilienverband
IVD ist der Anteil derer, die im selbstgenutzten Wohneigentum leben, in manchen Teilen
der Bundesrepublik zuletzt sogar riickldufig gewesen. Hochste Zeit entgegenzusteuern,
schlieBlich sind die eigenen vier Wande in Niedrigzinszeiten eine wichtige Sdule der Ver-
mogensbildung. Der Autor des folgenden Beitrags begibt sich auf Ursachenforschung
fur die stagnierende Wohneigentumsquote in Deutschland und préasentiert dariiber hin-
aus Ansatze, wie sie gesteigert werden kénnte. Wahrend er beim Aufbau von gentigend
Startkapital die Sparer in der Pflicht sieht, misste beim Abbau der hohen Nebenkosten

die Politik helfen.

Red.

Es ist schon ein erstaunliches Phdnomen:
Die deutsche Wirtschaft lduft seit Jahren
auf Hochtouren, die Arbeitslosigkeit ist
gering und das Land ist die Wachstums-
Lokomotive Europas. Doch wenn man sich
die Nettovermdgen der Haushalte - berei-
nigt um die Ausreifer nach oben und un-
ten - im europdischen Vergleich anschaut,
liegen wir am Ende der Tabelle - weit ab-
geschlagen hinter Spanien, Italien und so-
gar Griechenland. Es gibt also offenbar
eine Differenz zwischen dem gefiihiten
und dem tatsachlichen Vermdgen.

Hoher Kapitalbedarf bremst
Wohneigentumsbildung aus

Der Hauptunterschied fir die ungleiche
Verteilung des Reichtums ist das ver-
gleichsweise geringe Immobilienvermé-
gen. Wahrend beispielsweise in Spanien,
Italien und Griechenland rund acht von
zehn Menschen in den eigenen vier Wén-
den leben, stagniert in Deutschland die
Wohneigentumsquote seit Jahren bei etwa
45 Prozent. Nur in der Schweiz wohnen im
europdischen Vergleich noch weniger
Menschen im Wohneigentum.

Warum hinkt Deutschland beim Wohnei-
gentum seit Jahren hinterher? Dieser Frage
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ist das Institut der Deutschen Wirtschaft
KoIn (IW Koéln) kiirzlich nachgegangen. Ne-
ben fehlendem Bauland und einem zu ge-
ringen Angebot an Wohnimmobilien vor
allem in Ballungszentren ist die Hauptursa-
che das fehlende Startkapital. Es ist keine
neue Erkenntnis: Mindestens 20 Prozent
des Kaufpreises sollte ein Haushalt gespart
haben, um das kiinftige Eigenheim solide
zu finanzieren.

Hinzu kommen die Nebenkosten wie Mak-
lergeblihr, Notarkosten, Grundbucheintrag
und Grunderwerbsteuer. Das erforderliche
Eigenkapital kénnen laut IW Koln derzeit
aber nur elf Prozent der Mieter aufbringen.
Dabei haben wir momentan ein geradezu
ideales Zeitfenster flir den Erwerb der eige-
nen vier Wande: Die Bauzinsen sind extrem
niedrig, die Konjunktur brummt und in vie-
len Regionen herrscht Vollbeschaftigung.
Mit Verweis auf die steigenden Immobili-
enpreise in Metropolregionen warnen zwar
manche schon vor einer Blase.

Doch der Blick auf die zentralen Parame-
ter, die eine solche These stlitzen wiirden,
bestatigt das nicht: Das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt kann nicht mit der Nach-
frage mithalten, Immobilien sind bis auf
wenige Ausnahmen kein Spekulations-
objekt und die Kreditbestdnde sind - an-
ders als in Spanien oder Irland wahrend
der Finanzkrise - nicht Uberproportional
gestiegen.

Kaufen ist giinstiger als Mieten

Kaufen ist deutlich glinstiger als Mieten,
im Bundesschnitt um rund 30 Prozent, so
das IW Koln. Selbst in GroBstddten wie
Berlin, Miinchen, Hamburg und Frankfurt
am Main sind nach der Studie die Kdufer
im Vorteil. Grund sind die niedrigen Finan-

zierungskosten, die die steigenden Preise
uberkompensieren.

Wer vom Mieter zum Eigentiimer wird,
spart also Geld und bekommt obendrauf
noch die eigene Altersvorsorge auf dem
Silbertablett serviert. Ein Wohneigenttimer
hat laut Statistischem Bundesamt im
Ruhestand 600 Euro mehr zur Verfligung
als ein Mieter. Wohneigentiimer zwischen
50 und 59 Jahren haben mit durchschnitt-
lich 160 000 Euro auch ein héheres Ver-
mogen als vergleichbare Mieterhaushalte
mit 30 000 Euro.

Bausparen wirkt disziplinierend

Grundvoraussetzung einer jeden soliden
Immobilienfinanzierung ist also ausrei-
chend Eigenkapital. Wie ein Haushalt sein
Startkapital aufbaut, ist unerheblich. Das
Sparbuch, das Tagesgeldkonto, der Aktien-
fonds oder der Sparstrumpf eignen sich im
Prinzip gleichermaBen. Und doch hat das
Forschungsinstitut Empirica bei der Aus-
wertung von Daten des Statistischen Bun-
desamts Erstaunliches herausgefunden:
Bausparer sparen jeden Monat rund 17
Prozent beziehungsweise 102 Euro mehr
als Nicht-Bausparer.

Der Grund dafir ist den Experten zufolge,
dass Bausparen besonders disziplinierend
wirkt. Wer einen Bausparvertrag abge-
schlossen hat, unterzieht sich einer Art
finanziellem Trainingsplan. Er weiB, dass
die Finanzierung einen nicht unwesent-
lichen Teil des Einkommens in Anspruch
nimmt und nicht einfach nebenbei ge-
schultert werden kann.

Zinssitze fiir Baudarlehen ziehen an

Die Auswertung von Empirica zeigt auBer-
dem, dass Bausparguthaben seltener als
andere Sparguthaben abgehoben werden.
Das mentale Hemmnis dafiir scheint also
gréBer zu sein, wenn mit dem Spargutha-
ben ein langfristiger Zweck - wie der Er-
werb von Wohneigentum - verbunden ist.
Hinzu kommt, dass Bausparen in der Regel
zusatzlich stattfindet und keine andere
Sparform ersetzt. Der Staat hilft zudem
beim Aufbau von Eigenkapital: durch Woh-
nungsbaupramie, Arbeitnehmersparzulage
und Wohn-Riester.
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Ein weiteres, gewichtiges Argument wi-
derlegt die teilweise in Mode gekommene
6ffentliche Kritik am Bausparen: Die Si-
cherung der sehr niedrigen Zinsen. Wann,
wenn nicht jetzt, lohnt sich die Zinssiche-
rung mit einem Bausparvertrag?

Aktuell wird schon diskutiert, ob die Zeit
des niedrigen Baugeldes schon dem Ende
entgegengeht. In der Tat zogen die Zins-
satze fur Baudarlehen mit einer zehnjahri-
gen Laufzeit seit Jahresbeginn im Schnitt
um 0,2 Prozentpunkte auf etwa 1,5 Pro-
zent an.

Das hort sich erstmal harmlos an, doch
tiber die Jahre kdnnen schon kleine Zins-
anderungen den Darlehensnehmer eine
erkleckliche Summe kosten. Ein Zinsunter-
schied von nur 0,5 Prozent verteuert bei
einem Darlehen (ber 100000 Euro mit
zehn Jahren Laufzeit die Finanzierung um
mehr als 4000 Euro.

Abbau von Nebenkosten
hat oberste Prioritit

Fir den Aufbau von gentigend Start-
kapital ist der Sparer selbst verantwort-
lich. Beim Abbau von Nebenkosten, die
den Immobilienerwerb zusatzlich verteu-
ern, konnte die Politik helfen. Hier lohnt
sich ein Blick Uber die Grenzen. Wahrend
sich in Deutschland die Nebenkosten
schnell auf zehn bis flinfzehn Prozent des
Kaufpreises summieren, liegen sie bei-
spielsweise in Frankreich (8,5 Prozent),
Schweden (6,5 Prozent) und den Nieder-
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Wohneigentumsquoten in Europa (Angaben in Prozent)
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landen (6,4 Prozent) zum Teil deutlich
darunter.

Der wesentliche Treiber ist dabei die
Grunderwerbsteuer. In Deutschland sind
daflir je nach Bundesland zwischen 3,5
und 6,5 Prozent féllig. Andere Lander
machen vor, dass es auch anders geht: In
Osterreich  beispielsweise  betrdgt die
Steuer 3,5, in den Niederlanden zwei und
in Schweden sogar nur 1,5 Prozent. Kein
Wunder, dass diese Linder bei der
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Wohneigentumsquote vor Deutschland

liegen.

Hier konnte die Politik ansetzen und dabei
helfen, dass auch die Birger hierzulande
leichter in die eigenen vier Wande kommen.
Die Menschen wirden davon profitieren:
Mehr Wohneigentum starkt die Vermo-
gensbildung und wirkt der Altersarmut ent-
gegen. Die Deutschen wirden damit nicht
mehr langer nur geflihlt zu den vermdgen-
den Nationen Europas zdhlen. ——
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