STAN D P U N KT IRE|BS Immobilienakademie
International Real Estate Business School
[ | Universitat Regensburg

Ausgabe 138 | 11. Dezember 2024

Wohnen in Deutschland: relativ teuer, aber die

Grinde sind vielschichtig
Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Universitat Regensburg und IRE|BS Immobilienakademie

Gemal einer aktuellen Publikation von Eurostat geben Menschen in Deutschland rd. 25 %
ihres verfigbaren Einkommens fir Wohnzwecke aus. Im europaischen Vergleich schneidet
Deutschland damit schlecht ab: Nur drei von 27 Landern erreichen in dieser Auswertung
schlechtere Werte (Griechenland, Luxemburg und Danemark). Wohnen ist teuer in Deutsch-
land, und dies gilt gleichermalf3en fiir Mietwohnungen wie fur Eigentumswohnungen.

Naturlich haben die starken Preissteigerungen seit 2010 erheblich zu dieser Schieflage beige-
tragen; zwar gab es moderate Preisriickgange seit 2022, doch weil diese durch deutlich
steigende Finanzierungszinsen induziert wurden, hat sich die Erschwinglichkeit fur private
Haushalte, die kaufen mdchten, nicht verbessert. Zuséatzlich haben steigende Baukosten jede
Bauaktivitat verteuert, wodurch fur die nachsten Jahre zunéachst mit einem spirbaren Rick-
gang der Wohnungsfertigstellungen und im Zuge dessen mit anhaltend steigenden Mieten zu
rechnen ist. Die Erschwinglichkeit von Wohnraum wird in Deutschland herausfordernd bleiben.

Reflexartig werden nun politische Forderungen nach Mietendeckeln oder zumindest ver-
langerten Mietpreisbremsen laut. Naturlich ist diese Forderung fir belastete Haushalte nach-
vollziehbar, da sie sich hiervon eine Entlastung erhoffen. Eine nachhaltige Entspannung lasst
sich jedoch nur durch eine Ausweitung des Wohnraumangebots erreichen. Somit lieRe sich
mit einer temporar wirkenden Mietpreisbremse allenfalls Zeit erkaufen, in der zuséatzlicher
Wohnraum geschaffen wird. Weitere mietregulierende Schritte miissen daher befristet sein,
und selbst dies birgt das Risiko, dass Investoren die Befristung als unglaubwiirdig einschatzen
und ihre Bauzurtickhaltung nicht aufgeben. In diesem Fall eines anhaltenden Bauattentismus
bliebe das grundlegende Problem der Knappheit erhalten.

Doch in diesem Standpunkt soll die Aufmerksamkeit auf drei Strukturaspekte gelenkt werden,
die dafurr sorgen, dass die Erschwinglichkeit in Deutschland im Vergleich zu anderen Landern
schlechter ist. Diese Grunde sind zum einen nicht zwingend ein Problem und zum anderen
brauchte es andere Instrumente als eine Mietpreisbremse, wenn sie als Problem eingeschatzt
wirden.

Erstens, Wohnflache je Einwohner ist mit 47 m? relativ grof3, gerade im Vergleich zu sid- und
osteuropaischen Landern. Das ist gut, vor allem ist es deutlich mehr als in den 1990er-Jahren.
1991 verfligte jede Person rechnerisch tber 35 m2. Dies stellt insbesondere deswegen eine
Herausforderung dar, weil in Deutschland zusétzlich viel Wohnraum in hochverdichteten
urbanen R&umen besteht. Dies findet Ausdruck in dem Anteil der Haushalte, die in
Wohnungen und nicht in Hausern wohnen. In Deutschland leben rund zwei Drittel der
Haushalte in Wohnungen. Nur in Spanien und Malta ist der Anteil hoher. Das Leben in
hochverdichteten Zentren ist teuer, weil Boden knapp ist.
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Zweitens ist sowohl das erreichte Versorgungsniveau als auch die Entwicklung Ausdruck des
Haushaltsbildungsverhaltens: Die mittlere Haushaltsgréf3e in Deutschland belauft sich auf 2
Personen je Haushalt. In Italien sind es 2,2 Personen, in Spanien 2,5 Personen. Das klingt
nicht sehr aufregend, vielleicht sogar etwas nach kulturellen Eigenheiten, und doch verbirgt
sich hinter diesen Zahlen eine gravierende strukturelle Spannung: Lage die mittlere Haushalts-
groRe in Deutschland bei 2,2 Personen wie in Italien, gébe es nicht 41,5 Mio. Haushalte in
Deutschland, sondern 3,8 Mio. Haushalte weniger. Bei einer mittleren Haushaltsgré3e von 2,5
Personen gébe es in Deutschland sogar 8,3 Mio. Haushalte weniger, als wir tatséchlich haben.
Das Wohnungsproblem wirde dann bei dem aktuellen Wohnungsbestand wohl nicht be-
stehen.

Drittens haben wir einen vergleichsweise hochwertigen Wohnungsbestand. Zwar leben auch
in Deutschland gema&R einer Statistik von Eurostat 11 % in beengten Wohnverhaltnissen, doch
sind dies 5 Prozentpunkte weniger als im europdaischen Mittel, in Spanien oder Schweden. In
Griechenland lebt sogar ein Viertel aller Haushalte auf rechnerisch engem Wohnraum zu-
sammen. Auch dies ist grundsétzlich gut, doch es erhéht eben auch den Anteil, den Haushalte
fir Wohnzwecke zahlen.

Das wirft die Frage auf, wieso dies so ist. Offensichtlich kénnen und mdchten (oder sogar
miissen) es sich viele Haushalte leisten, in flr europaische Verhaltnisse groRen Wohnungen
mit wenigen Personen zu wohnen. Weil dltere Menschen tendenziell in kleineren Haushalten
leben als Menschen zwischen 30 und 60 Jahren, lieRe sich die demografische Alterung als
mdglicher Grund anfiihren. Doch dies allein reicht nicht, denn auch die italienische und
spanische Bevolkerung altert rasant.

Schwerer dirfte wiegen, dass sich Remanenz, also das Verbleiben in den typischen Familien-
wohnungen, fur viele Menschen in Deutschland rechnet, denn die Bestandsmieten liegen deut-
lich unterhalb der Neuvertragsmieten. Im Alter in eine kleinere Wohnung umzuziehen, rechnet
sich dann haufig nicht, selbst wenn man in eine kleinere Wohnung umzoge. Und weil im euro-
paischen Vergleich in Deutschland die Wohneigentumsquote niedrig ist, ist dieses Argument
wichtiger als in anderen L&andern.

Die niedrige Wohneigentumsquote hat zusétzlich noch eine zweite Verstarkungswirkung fur
die Erschwinglichkeit des Wohnens. Es ist zwar richtig, dass wahrend der Tilgungsphase
Wohneigentiimer hdhere Ausgaben haben als Mieterhaushalte, weil sie ihre Darlehen zurtick-
zahlen missen. Doch dafr ist die Belastung der Eigentiimer im Alter deutlich geringer. Und
weil gerade im Alter die Ausgaben fur Wohnzwecke einen gro3en Teil der Einkommen ein-
nehmen, konnte eine hdhere Wohneigentumsquote das Erschwinglichkeitsrisiko fur viele
Haushalte reduzieren. Dann kdnnte nicht nur die mittlere Belastungsquote sinken — weil ggf.
andere Konsumzwecke in jungeren Jahren zuriickgestellt werden, um im Alter weniger Aus-
gaben zu haben —, vor allem kénnte der verhaltnismafig hohe Anteil (11 %) jener Haushalte,
deren Wohnungsausgaben Uber 40 % ausmachen, reduziert werden. Dies ware wichtig, denn
sozialpolitisch liegt in dieser Gruppe natirlich die grof3te Herausforderung. Mit Blick auf die
Einkommensungleichheit — gemessen am Gini-Index — stellt sich Deutschland nicht schlechter
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als viele andere EU-Lander, aber eben auch nicht besser. Das bedeutet, die Verteuerung von
Wohnen trifft die einkommensschwachen Haushalte (natdrlich) Gberproportional stark.

Bevor man also Uber Mietendeckel oder verlangerte Bremsen nachdenkt, lohnt es zu Uber-
legen, wie mehr Menschen Wohneigentimer werden kénnten und wie die Haushaltsgrofl3e
zumindest nicht weiter sinken kénnte, z. B. indem Anreize/Angebote gesetzt werden, um die
Remanenz in relativ groRen Wohnungen zu mindern. Dieser letzte Aspekt muss nicht in
hoheren Bestandsmieten liegen, denn dies wére in einer Situation wenig erschwinglichen
Wohnraums politisch und sozial schwer durchzusetzen. Sinnvoller ware es, Bauauflagen zu
reduzieren, mehr Bauland auszuweisen, ggf. Standards zu harmonisieren, ggf. sogar zu sen-
ken, sowie schnellere Prozesse durch Digitalisierung zu ermdglichen. Denn all dies ermdglicht
Uber geringere Kosten auch niedrigere Neubaumieten.

Tatsachlich sind die Baukosten in Deutschland in den letzten Jahren nicht nur stark gestiegen,
sie erhohten sich zuletzt deutlich schneller als in den meisten EU-L&ndern: Zwischen 2009
und 2019 kletterten die Baukosten in Deutschland um jéhrlich rund 1 Prozentpunkt schneller
als in der EU. Und seit 2021 hat sich diese Wachstumsdifferenz sogar mehr als verdoppelt. Im
Jahr 2022 stiegen die Baukosten in Deutschland sogar um 4 Prozentpunkte schneller als in
der EU. Wenn Bauen teurer wird, wird Wohnen teurer.

Entwicklung der Baukosten in Europa
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Auch niedrigere Erwerbsnebenkosten kdnnten helfen, mehr Menschen in Wohneigentum zu
bringen. Zwar ware zu erwarten, dass ein gro3er Teil der gesenkten Nebenkosten in die Preise
ginge, doch weil Nebenkosten sehr haufig Gber Eigenkapital finanziert werden missen, und
weil dieses Eigenkapital knapp ist, dirfte die Mal3nahme sinnvoll sein.

Neben diesen Grinden spielen zahlreiche weitere Faktoren eine Rolle, die in der Geschichte,
der Siedlungsstruktur, der Férdertatbestande und anderweitig zu suchen sind. An vielen dieser
Faktoren lasst sich kurzfristig nichts andern.
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In diesem Standpunkt ging es zum einen um Aspekte, die sich eben andern lieRen, und zum
anderen darum, dass ein Teil dieser h6heren Ausgabenanteile eben auch in einer besseren
Versorgung begriindet liegt.
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