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1. Anzahl Ersterwerber und Abweichung von einem Referenzwert

Die Zahl der Ersterwerber von selbstgenutztem Wohneigentum kann anhand der Daten
des SOEP abgeschatzt werden.! Dazu wird untersucht, wie viele Haushalte im jeweiligen
Jahr vom Vorjahresstatus ,Mieter” auf ,Selbstnutzer” gewechselt haben und in den Jah-
ren zuvor noch nie Selbstnutzer gewesen waren.?

Abbildung 1: Anzahl Ersterwerber von selbstgenutztem Wohneigentum
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Abweichung vom Soll (=2,2% des Basispotentials)
—Anzahl Ersterwerber

Basispotential: 30- bis unter 50-Jahrige (re. Achse)

Erstwerber: Haushalt wechselt vom Vorjahresstatus ,,Mieter” auf ,Selbstnutzer” und war
in beobachtbaren? fritheren Jahren noch nie Selbstnutzer.

Abweichung vom Soll: Berechnung anhand einer Referenzquote im Zeitraum 2003-
07.Quelle: SOEPv37, eigene Berechnungen empirica

Die Zahl der Ersterwerber schwankte im Betrachtungszeitraum zwischen knapp 320 Tsd.
Haushalten im Jahr 2017 und etwa 700 Tsd. im Jahr 2001. Bis zum Jahr 2001 ist zudem ein
Anstieg zu beobachten, danach ein Riickgang. Diese strukturelle Entwicklung ist grund-
satzlich plausibel, da sie der Zahl potenzieller Ersterwerber folgt, namentlich der Anzahl
30- bis unter 50-Jahriger (Basispotential). Die Frage ist jedoch, ob das absolute AusmaR
des Auf und Ab ebenfalls plausibel ist.

Zur Beantwortung dieser Frage wird eine Referenzquote fiir den Anteil Ersterwerber am
Basispotential festgelegt. Zieht man dazu den Zeitraum 2003 bis 2007 heran, betragt die

1 Socio-Economic Panel (SOEP), data for years 1984-2020, SOEP-Core v37, EU Edition, 2022,
doi:10.5684/soep.core.v37eu.

2 Vgl. Voigtlander/Sagner ,Wohneigentum in Deutschland — Analyse der Wohneigentumsbildung”, KéIn (2019).

3 Die Zahl der beobachtbaren ,friiheren” Jahre steigt mit der Zeit an, da immer nur bis zum Jahr 1984 (Start SOEP) bzw.
bis zur Erstbefragung eines Haushaltes (falls spater gegriindet oder nacherfasst) zurtickgeblickt werden kann.
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Referenzquote 2,2% (vgl. Abbildung 2 bzw. Abschnitt 2 zur Begriindung). Per Definition
liegt die kumulierte Abweichung von diesem Soll im Zeitraum 2003 bis 2007 bei null.* In
den vorhergehenden 13 Jahren bis 2002 ergibt sich dagegen eine mittlere Abweichung
um 24 Tsd. nach oben, es gab also besonders viele Ersterwerber. Anders in den folgenden
13 Jahren bis 2020, hier wird das Soll kraftig unterschritten, im Mittel um 84 Tsd. Erster-
werber jahrlich.

Abbildung 2: Anzahl Ersterwerber von selbstgenutztem Wohneigentum
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—— Anteil Ersterwerber Mean 2003-07 2003-07 - Linear (Anteil Ersterwerber)

Quelle: SOEPv37, eigene Berechnungen empirica

Erklarungen fir das Unterschreiten des Solls diirfte im Zeitraum 2008 bis 2010 vor allem
die Finanzkrise liefern, die eine hohe Einkommensunsicherheit mit sich brachte. Der Ein-
bruch bei den Ersterwerbern wurde zudem gesteigert durch die Klirzung und spatere Ab-
schaffung der Eigenheimzulage ab dem Jahr 2006 und entsprechende Vorzieheffekte.
Nach einer kurzen Erholungsphase sank die Zahl der Ersterwerber wieder ab. Im Zeitraum
ab 2015 dirften dafir die Niedrigzinsen mit explodierenden Kaufpreis-Einkommens-Re-
lationen verantwortlich sein. Denn dadurch ist die Erschwinglichkeit von selbst genutztem
Wohneigentum immer weiter gesunken —was nicht durch eine Forderung fiir Ersterwerbe
kompensiert wurde.

Nur im Jahr 2018 wurde das Soll noch einmal erfiillt. Das ist auch das Jahr der Einfiihrung
des Baukindergeldes. In den Folgejahren war die Soll-Erfillung trotz Baukindergeld nicht
mehr moglich. Vermutlich lag dies an weiter stark steigenden Preisen, die das unverandert

4 Das Auf und Ab in diesem Zeitraum ldsst sich vermutlich durch die Kiirzung (ab 2004) und geplante (2005) bzw. tat-
sachliche (2006) Abschaffung der Eigenheimzulage erklaren.
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hohe Baukindergeld nicht mehr ausgleichen konnte. Aber auch Vorzieheffekte aus dem
Jahr 2018 kénnten zu einer Verschiebung gefiihrt haben.®

2. Ableitung einer Referenzquote fiir den Anteil Ersterwerber

Will man lberprifen, ob sich die Anzahl Ersterwerber in ungewdhnlicher Weise auf- bzw.
abwarts bewegt hat, ist ein Referenzmalstab erforderlich. Als Grof3e dafiir wird die Rela-
tion der Ersterwerber am Basispotential herangezogen, das ist die Zahl der 30- bis unter
50-Jahrigen. Denn in dieser Altersklasse wird typischerweise Wohneigentum erworben.®
Als Referenzzeitraum werden die Jahre 2003 bis 2007 betrachtet.

Der Zeitraum wurde so gewahlt, dass er nicht durch eine konjunkturelle Delle lberlagert
wird und somit eher Normaljahre reprasentiert. Konjunkturdellen gab es 2001 bis 2003
(,,Dotcom-Blase”) sowie 2008 bis 2010 (Finanzkrise). AuBerdem zeigte die Zahl der Erster-
werber im gewahlten Zeitraum keine Tendenz — wie etwa in den Jahren vor 2000 (stei-
gend) oder nach 2007 (fallend; vgl. Abbildung 1).

Im Referenzzeitraum liegt die Relation der Ersterwerber zum Basispotential der 30- bis
unter 50-Jahrigen bei durchschnittlich 2,2% (vgl. Abbildung 2).” In den vorhergehenden 13
Jahren lag sie im Mittel bei 2,4% (Bandbreite 1,8% bis 2,7%). Dagegen war in den folgen-
den 13 Jahren bis 2020 ein Mittelwert von 1,8% zu beobachten (Bandbreite 1,5% bis 2,1%
bzw. 2018 sogar 2,2%).

Die Festlegung des Referenzzeitraumes mag in gewissen Grenzen einer Beliebigkeit un-
terliegen. Dennoch gilt: Egal, welcher Zeitraum fiir eine Referenz gewahlt wird, Phasen
mit unter- bzw. Uberdurchschnittlicher Anzahl Ersterwerber waren immer dieselben, le-
diglich das AusmaR der Unter- bzw. Uberschreitung des Solls wiirde abweichen.

5 Vorzieheffekte sind plausibel, da das Baukindergeld anfangs nur Giber drei Jahre hinweg beantragt werden konnte und
weil der Fordertopf von Anfang an begrenzt war.

6 Vgl. Abbildung 2, S. 8. In ,,Wohneigentum in Deutschland”, empirica-Studie im Auftrag der LBS (2022).

7 Gemessen an der Zahl der Haushalte mit Personen der Altersklasse 30 bis unter 50 Jahre ldge die Relation entspre-
chend rund doppelt so hoch, also bei gut 4%.




