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Stuck in the Miete

Viele Deutsche nehmen an, sich wohl nie Wohn-
eigentum leisten zu kdnnen - sehen das Problem
aber eher in ihrem zu niedrigen Einkommen als in
zu hohen Preisen

Wohnen wird vor allem in Grof3stadten als teuer empfunden. Verbraucher in Deutsch-
land und anderen europdischen Ldndern erwarten mit grofRer Mehrheit weitere Preis-
steigerungen. Auch der Anteil derer, die ihre Miete oder Hypothekenraten nur mit
Schwierigkeiten aufbringen kénnen, nimmt nach einem Riickgang im Jahre 2017 wieder
zu. Dies zeigte sich in einer reprdsentativen ING-Umfrage in 13 europdischen Landern
sowie Australien und den USA.

Angesichts dieser Erkenntnisse kann es auch nicht verwundern, dass nicht nur in
Deutschland immer mehr Menschen der Ansicht sind, dass ihr Land in Fragen der Woh-
nungspolitik auf dem falschen Weg sei. Der Anteil der Befragten, die diese Meinung ver-
treten, nahm gegendber dem Vorjahr sowohl im europdischen Durchschnitt wie auch in
13 von 15 Landern der Umfrage zu.

»Stuck in the Middle with You* sang die Band Stealers Wheel in den 70er Jahren. ,Stuck
in the Miete" hei8t es hingegen fur viele Deutsche. Deutschland ist traditionell ein
Mieterland und weist sowohl in der offiziellen Statistik als auch in unserer Umfrage den
geringsten Anteil an Wohneigentiimern auf. Befragt man diejenigen, die (noch) nicht
Uber Wohneigentum verfiigen, so durfte sich daran wohl auch in Zukunft wenig éndern:
Deutschland weist nicht nur den hochsten Anteil derjenigen auf, die tGberhaupt kein
Wohneigentum erwerben wollen - sondern leider auch den héchsten Anteil derer, die
davon ausgehen, sich wohl nie welches leisten zu kdnnen. Interessanterweise wird als
Grund mehrheitlich nicht das Preisniveau, sondern ein zu geringes Einkommen genannt.

Als Brennpunkt der Immobilienpreisentwicklung in Deutschland gelten vor allem die
grofReren Stddte, in denen der ungebrochene Zuzug und die damit einhergehende stei-
gende Nachfrage nach Wohnraum auf ein nur langsam wachsendes Angebot treffen. In
unserer Umfrage zeigten zwar nur vergleichsweise wenige Menschen vom Land oder aus
kleineren Stddten Interesse, in die GroRstédte zu ziehen und die dort tendenziell hohe-
ren Preise zu zahlen. Umgekehrt hélt sich aber auch die Bereitschaft der GroRstddter, zur
Ausnutzung der Preisdifferenz in léndliche Gegenden oder kleinere Stadte zu ziehen, in
engen Grenzen - ausgleichende Marktmechanismen scheinen hier also nicht zu greifen.

Abb.1 Wie einfach oder schwierig ist es fiir Sie, Ihre Miete bzw. Raten fiir die Immobilienfinan-
zierung zu bezahlen?* Anteil der Antworten ,schwierig* und ,,sehr schwierig”
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Kritik an der Wohnungspolitik

Der Anteil der Befragten, die es ,schwierig” oder ,sehr schwierig” finden, ihre Miete oder
Hypothekenrate aufzubringen, lag hierzulande vor einem Jahr bei rund 14, im europdi-
schen Durchschnitt bei 20 Prozent. Deutschland wies damit den zweitniedrigsten Wert
der Umfrage auf. Mit einem Anstieg auf 18 Prozent liegt Deutschland jetzt immer noch
unter dem Durchschnitt, aber in der Gesamtbetrachtung nur noch im Mittelfeld. Zwar
stieg der europdische Durchschnitt vergleichbar stark auf rund 25 Prozent, aber vor al-
lem L&nder mit dhnlich niedrigen Werten wie Deutschland hatten geringere Steigerun-
gen zu verzeichnen. Europaweit wie auch hierzulande sind Mieter, die ohnehin schon
héhere Werte aufwiesen, stdrker von dem Anstieg betroffen als Eigenttimer.

Abb.2 |, Wie einfach oder schwierig ist es fiir Sie, Ihre Miete bzw. Raten fiir die Inmobilienfinan-
zierung zu bezahlen?* Anteil der Antworten ,schwierig” und ,sehr schwierig, 2016 bis 2018
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Quelle: ING International Survey

Zunehmende Schwierigkeiten beim Bestreiten der regelmdRigen Wohnkosten, dazu die
mehrheitliche Erwartung weiter steigender Preise (63 Prozent der Befragten europaweit,
65 Prozent in Deutschland): Da kann es nicht verwundern, dass der Anteil der Befragten,
die ihrem Land attestieren, in der Wohnungspolitik auf dem falschen Weg zu sein, weiter
angestiegen ist - und zwar nicht nur in Deutschland, sondern in fast allen Ldndern der
Umfrage. Osterreich und Australien sind die einzigen Ausnahmen.

Abb.3 | Mein Land ist im Allgemeinen auf dem falschen Weg, wenn es um Wohnungspolitik geht*
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Das Eigenheim sehen viele als unerfiillbaren Traum

Im Gegensatz zu den meisten anderen Léndern der Umfrage ist Deutschland mehrheit-
lich ein Mieterland. Und das wird wohl auch so bleiben - so lautet zumindest die Ein-
schatzung der Betroffenen. Fur diese fuihren sie im wesentlichen zwei Griinde an.

So weist Deutschland den héchsten Anteil derer auf, die gar kein Wohneigentum erwer-
ben wollen. Hierzulande gilt das Wohnen zur Miete - anders als in vielen anderen Lan-
dern - nicht zwangsldufig als eine schlecht angesehene Notlosung fir diejenigen, die
sich (noch) kein Eigentum leisten kdnnen, sondern weist vielmehr durch einen gut ent-
wickelten Mietmarkt und gesetzliche Mieterrechte ganz eigene attraktive Aspekte auf,
wdhrend mit Wohneigentum auch Aufwand und Einschréinkungen assoziiert werden. So
sagen dann auch immerhin 21 Prozent der Deutschen ohne Wohneigentum, dass sie gar
nicht die Absicht haben, daran etwas zu dndern.

Abb. 4 | In welchem Alter werden Sie voraussichtlich Ihre erste Inmobilie kaufen?*
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Mehr als doppelt so viele allerdings - 45 Prozent, auch das der héchste Wert der Umfra-
ge - trdumen durchaus von Wohneigentum, glauben aber nicht daran, sich diesen
Traum jemals erfiillen zu kdnnen. Ahnlich hoch ist der Wert nur in Italien. Wéhrend es
aber dort hauptsdchlich die fehlende langfristige Jobsicherheit ist, die Befragte zu dieser
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Abb. 5

,Was ist der Hauptgrund dafiir, dass Sie voraussichtlich
keine Immobilie kaufen konnen?”, ausgewdbhlte Ldander
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Einschdtzung bringt - angesichts der schleppenden wirtschaftlichen Erholung durchaus
nachvollziehbar -, ist es in Deutschland vielmehr das Missverhdaltnis zwischen den Im-
mobilienpreisen und den eigenen finanziellen Méglichkeiten.

Abb.6 Fiir Erstkdufer auf dem Wohnungsmarkt wird es immer
schwieriger, ein Haus zu kaufen.”
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Interessant dabei: Obwohl eine Mehrheit dem Immobilienmarkt das Attribut ,teuer”
zuordnet, sehen Verbraucher in Deutschland wie fast Uberall in Europa die Schuld an
diesem Missverhdltnis gerade nicht in zu hohen Preisen, sondern in ihrem zu niedrigen
Einkommen. Eine Ausnahme stellt hier nur Luxemburg dar, wo sowohl sehr gut verdient
wird als auch sehr hohe Preise aufgerufen werden. Es gibt offenbar vor allem in Deutsch-
land einen deutlichen Unterschied zwischen Eigen- und Fremdwahrnehmung - denn in
dem Land mit den meisten Menschen, die selbst nicht an die Erfullung ihres Traums vom
Eigenheim glauben, sagen gleichzeitig vergleichsweise wenige Menschen, dass es Erst-
kaufer auf dem Immobilienmarkt zunehmend schwer haben.

In die Stadt? Aus der Stadt?

Als Brennpunkt der Preisentwicklung auf dem deutschen Immobilienmarkt gelten die
Grol3stadte mit ihrer Sogwirkung. Auch die Bundesbank, die die Existenz einer Preisblase
stets bestreitet, sieht dort ,punktuelle Uberhitzungen*. Durch ein in den - meist bereits
dicht bebauten - Stddten nur langsam wachsendes Wohnungsangebot, das mit der
Nachfrage des Zuzugs nicht mithalten kann, schnellen die Preise vor allem fir Neuver-
mietungen in die Hohe.
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Daher wollten wir wissen: Wie attraktiv sind die deutschen Grof3stddte fur die, die bereits
dort wohnen - und fur die, die das (noch) nicht tun? Wieviel mehr wdren Menschen aus
Kleinstddten und landlichen Gegenden bereit, fur eine Unterkunft in der GrofRstadt an
Miete oder Kaufpreis zu bezahlen - und wieviel glinstiger mussten die Wohnkosten auf
dem Land oder in der Kleinstadt sein, damit GroRstadter einen Umzug dorthin erwdgen?

Abb. 7 Eigentiimer ldndliche Gegend und kleinere Stddte, Zah- Abb. 8 Mieter ldndliche Gegend und kleinere Stddte, Zahlungsbe-
lungsbereitschaft fiir GroRstadt reitschaft fiir GroRstadt
Um wieviel durfte ein Haus oder eine Wohnung Um wieviel durfte die Miete hoher sein
teurer sein als der Gegenwert lhres jetzigen Hauses als ihre jetzige Miete, damit fur Sie ein
oder Ihrer Wohnung, damit fr Sie ein Umzug in Umzug in eine Grof3stadt (100.000
eine GrofRstadt (100.000 Einwohner oder mehr) in Einwohner oder mehr) in Frage

Frage kame?

m K&me nicht in Frage

m Durfte nicht teurer sein

m 1-10% teurer

H 11-30% teurer

B 31-50% teurer
51-100% teurer

kdme?

m Kdme nicht in Frage

m Durfte nicht hoher sein

m 1-10% hoher
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W 31-50% hoher
51-100% hoher

Diirfte mehr als das Doppelte kosten Diirfte mehr als das Doppelte kosten

Quelle: ING International Survey

Quelle: ING International Survey

Dabei zeigt sich, dass es nicht allein der Zustrom vom Lande sein kann, der die Mieten
und Kaufpreise in den Grofstédten treibt - denn Mieter ebenso wie Eigentimer aus
ldndlichen Gegenden und Kleinstédten wollen zu mehr als drei Vierteln entweder gar
nicht in der GroRstadt leben oder waren zumindest nicht bereit, dort mehr zu bezahlen.
Der Anteil, der tatséchlich deutlich - Gber 30 Prozent - mehr als in ihrer jetzigen Wohnsi-
tuation bezahlen wirde, liegt nur in der GréRenordnung um 15 Prozent.

Eine nicht unerhebliche Mitschuld an den Preissteigerungen in den Grof3stddten wird
auch Investoren gegeben, die Wohnungen nicht erwerben, um dort einzuziehen, son-
dern als Geldanlage - beispielsweise zur Vermietung Uber Plattformen wie AirBnB - und
die Wohnungen so dem é&rtlichen Markt entziehen.

Nicht ganz unschuldig sind aber auch die Grof3stddter selbst - denn diese verweigern
sich den Mechanismen, die in einem perfekten Markt die Preise wieder einhegen wirden.
Der klassischen Lehre nach werden stark im Preis gestiegene Glter weniger nachge-
fragt, bis der Preis wieder sinkt und sich ein Gleichgewicht einstellt. Das wiirde bedeuten,
dass Menschen aus der teuer gewordenen Stadt wegziehen und so die Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt wieder sinkt - und damit auch die Preise und Mieten.

Allerdings kann man durchaus der Meinung sein, dass Wohnen nun einmal kein Gut wie
jedes andere ist - und das trifft auf die Grof3stddter offenbar durchaus zu: Mehr als jeder
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Vierte wiirde auf gar keinen Fall in eine Kleinstadt oder ldndliche Gegend umziehen. Fir
Uber die Hdlfte der Befragten musste die dabei erzielbare Wohnkostenersparnis schon
mehr als ein Viertel betragen.

Abb.9 Eigentlimer GroRstadt, nétige Ersparnis fiir Umzugsbe-
reitschaft in kleinere Stadt oder léndliche Gegend

Abb.10 Mieter GroRstadt, nétige Ersparnis fiir Umzugsbereit-
schaft in kleinere Stadt oder ldndliche Gegend

Um wieviel musste ein Haus oder eine Wohnung
glinstiger sein als der Gegenwert lhres jetzigen
Hauses oder Ihrer Wohnung, damit fr Sie ein
Umzug in eine kleinere Stadt (unter 100.000
Einwohner) oder in eine ldndliche Gegend in Frage
kame?

B K&me nicht in Frage m Mehr als 50% gunstiger

B 46-50% gunstiger B 36-45% gunstiger
W 26-35% gunstiger 1-25% gunstiger

Musste nicht guinstiger sein

Um wieviel musste die Miete glnstiger
sein als ihre jetzige Miete, damit fur
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(unter 100.000 Einwohner) oder in
eine laindliche Gegend in Frage
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Quelle: ING International Survey

Quelle: ING International Survey

Es zeigt sich, dass der Immobilienmarkt eben kein Markt wie jeder andere ist. Um zu
verhindern, dass Menschen aus den Stddten ,herausgepreist* werden, muss der stei-
genden Nachfrage begegnet werden. Derzeit werden Varianten der vom Bundesverfas-
sungsgericht geforderten Neugestaltung der Grundsteuer diskutiert - mdoglicherweise
kann auf diesem Wege ein Impuls fiir die Bautdtigkeit in den Stddten gesetzt werden.
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Die Befragung wurde im Rahmen der ING International Survey (IIS) durchgefiihrt

Ziel der mehrmals jdhrlich durchgefiihrten IIS ist ein besseres Verstdndnis der finanziellen Entscheidungsfindung von
Konsumenten. Die Umfrage wurde vom Ipsos Meinungsforschungsinstitut in Form einer Onlinebefragung durchgefiihrt. In
Belgien, Deutschland, Frankreich, GroRbritannien, Italien, den Niederlanden, Osterreich, Polen, Rumdnien, Spanien, der
Tschechischen Republik, der Turkei sowie Australien und den USA wurden je ca. 1.000 Befragungen durchgefihrt, in
Luxemburg 500. Der IIS-Report ,Are house prices too big a stretch?” steht online zur Verfigung unter
https://www.ezonomics.com/ing_international_surveys/homes-and-mortgages-2018-home-costs-and-prices/. Reports  zu
friheren IIS-Umfragen sind unter https://www.ezonomics.com/ing_international_surveys/ zu finden.
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