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Daten zu Immobilienmarkten: Vorsicht mit der

Goldwaage
Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Universitat Regensburg und IRE|BS Immobilienakademie

Kdrzlich wurde mir in den sozialen Medien eine Statistik zugespielt, gemal der das Erst-
erwerberalter von Wohneigentum in Deutschland mit 34 Jahren im Vergleich zu anderen
europaischen Landern hoch sei. Diese Statistik bestatigte meine Erinnerung, dass in Deutsch-
land eben relativ spat Wohneigentum gebildet wirde; doch gleichzeitig widersprach die
Statistik auch meiner Erinnerung insofern, als dass ich in Vorlesungen zum Wohnungsmarkt
wiederholt eine deutlich héhere Zahl fir das Ersterwerberalter in Deutschland genannt hatte.
Oh, dachte ich, sollte ich einer Fehlinformation aufgesessen sein? Hatte ich meine Studieren-
den jahrelang unzureichend, gar falsch informiert? Also begab ich mich auf (erneute) Spuren-
suche und fing naturlich bei der weitergeleiteten Quelle an, die sich tatsachlich rasch bei
Statista und folglich auch in gefiihlt einem Dutzend anderen Quellen wiederfand. Die Daten
waren aus dem Jahr 2012 und beruhten auf einer Online-Befragung von TNS Infratest fir die
ING-Bank. Insgesamt wurden 8.594 Ruicklaufer aus 15 Landern ausgewertet, also nicht einmal
600 Rucklaufer je Land. Mein erstes Recherche-Ergebnis war also, dass im Jahr 2023 zehn
Jahre alte Daten einer wahrscheinlich nicht repréasentativen Umfrage, die wahrscheinlich zu-
dem wegen des Online-Formats eine Selektionsverzerrung aufwies, als belastbar durchs Netz
gereicht werden. So etwas kommt haufig vor, nicht nur fur Immobilienmarktdaten. Doch gerade
weil viele wichtige Immobilienmarktdaten in der offiziellen Statistik fehlen, missen sich auch
seriose Marktteilnehmer oft mit unsicheren Informationen begnigen.

Gleichzeitig blieben bei meiner Recherche weitere Fragen im Raum, und es stellten sich neue:
Gibt es andere Datenquellen, die verlasslicher sind? Gibt es neuere Zahlen, die zumindest
meine Erinnerung spiegeln, und was soll ich in Zukunft meinen Studierenden erzéhlen? Die
Suche ging also weiter.

Ich stieRR auf eine weitere internationale Vergleichsstatistik des britischen Vergleichsportals
money.co.uk aus dem Jahr 2020 (Haqqi, 2020): Dort wurden Ersterwerberdaten fiir 25 Lander
ausgewertet. Einige Daten stimmten mit der ING-Statistik Giberein, andere nicht. Tatsachlich
belief sich der Korrelationskoeffizient nur auf |0,18]; das ist nicht sehr viel fur solch eine ein-
fache Statistik. Letztlich werden damit nur 3 % der Varianz in dem einen Datensatz durch den
anderen Datensatz erklart, eine Zufallszahl hétte nicht viel schlechter abgeschnitten. Zudem
griff wahrscheinlich die Vermutung, der Unterschied zwischen beiden Statistiken liege allein
am unterschiedlichen Basisjahr, zu kurz, denn einige Daten stimmten exakt Uberein, andere
streuten kunterbunt. Hier wurden mutmalflich unterschiedliche Datenquellen aus verschie-
denen Jahren in eine neue Statistik verblendet und im Internet fir die Ewigkeit abgespeichert.
Auch so eine Ubliche Praxis. Dies bestatigte die Alltagserfahrung des Immobilienforschers,
dass man insbesondere bei internationalen Vergleichen aufpassen muss wie ein Fahranfanger
am Place de Charles de Gaulle in Paris.
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Naturlich stachelte diese fehlende Kongruenz meine Neugier weiter an. Ruckzuck stiel ich auf
eine Publikation des BBSR (2019). Deren Daten wurden zwischen 2012 und 2017 in tele-
fonisch und personlich gefiihrten Interviews erhoben. Die erste Befragungswelle bestand aus
20.000 Haushalten, die zweite aus 2.500 befragten Haushalten. Die Befragungsmethode lasst
weniger Selektionsbias vermuten, und die Stichprobe ist deutlich gréRRer, d. h., die Ergebnisse
konnten belastbarer sein. Ein Nachteil ist, dass nur Auswertungen zu Deutschland ermoglicht
werden, die aber interessante regionale Unterschiede zeigen: Uber den gesamten Erhebungs-
zeitraum erwarben Singles mit knapp 45 Jahren ihre erste Immobilie, Familien ohne Kinder
mit gut 40 Jahren und Familien mit Kindern sogar mit etwas unter 40 Jahren, wobei bemer-
kenswerterweise Singles eher in spateren Jahren auRerhalb der Kernstadte kaufen, Familien
jedoch eher in jingeren Jahren eben dort. Diese Werte kdnnten in den letzten Jahren sogar
gestiegen sein, da im Zuge der starken Preiszuwachse vor allem in den Ballungsrdumen der
Zugang zum Wohneigentumsmarkt besonders fur junge Menschen, die noch keine Méglichkeit
hatten, hinreichend Eigenkapital aufzubauen, schwieriger wurde. Das IW Kéln (2017) wies
schlieBlich das durchschnittliche Alter fur Ersterwerber auf der Grundlage der Daten des
Soziobkonomischen Panels (SOEP) mit 48 Jahren hoher aus als alle anderen Studien. Das
SOEP ist ein seit fast 40 Jahren durchgeflihrtes Panel, bei dem regelméRig 15.000 Haushalte
in Deutschland vom infas Institut befragt werden.

Letztlich bleiben von dieser kurzen — und keineswegs als abschlieBend angelegten —
Recherche drei Botschaften erhalten: Erstens, in Deutschland wird Wohneigentum (wohl) im
europaischen Vergleich relativ spéat gebildet. Zweitens, das tatsachliche Alter fur den Erst-
erwerb verandert sich (wohl) tUber die Zeit, durfte aktuell aber eher in der Nahe von Mitte 40
als Mitte 30 fur Deutschland liegen. Drittens, internationale Wohnungsmarktdaten sind in sehr
unterschiedlicher Qualitat verfigbar; daher muss man mit internationalen Vergleichen vor-
sichtig sein (siehe hierzu u. a. auch Cheshire und Hilber, 2018 sowie die Studien in dem
dazugehdrenden Sonderband).

Zusatzlich lassen sich diese Ergebnisse fur den aktuellen Rand wohl noch um eine weitere
wichtige Botschaft ergdnzen: Gerade fiir eigenkapitalschwache, jingere Haushalte durfte der
Zugang in den letzten Jahren im Zuge der Preisanstiege und der starken Zinsanstiege in den
jungsten Monaten erschwert worden sein (Braun und Schmandt, 2022 sowie Eisfeld und Just
2021). Der Zugang koénnte also noch schwerer werden, als er vor der Coronapandemie und
den Zinsanstiegen eingeschatzt wurde. Im Jahr 2019 gaben in einer Umfrage rd. 40 % der
befragten Personen in Deutschland an, sie wirden erwarten, dass sie sich keine eigene
Immobilie leisten werden kdnnen. Gut, das ist wieder eine Online-Befragung mit vergleichs-
weise kleiner Stichprobe. Also aufpassen! Gleichwohl diirfte auch hier eine Botschaft belastbar
sein: Anders als nach der Finanz- und Wirtschaftskrise gilt Wohneigentum in Deutschland nicht
als besonders erschwinglich. Fir den Vermogensaufbau und ertrdumte Wohnvorstellungen
junger Menschen sind dies keine guten Nachrichten.
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Mit welchem Alter erwarten Sie, dass Sie sich lhre erste Immobilie
kaufen werden?
in %
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2.963 Befragungsteilnehmer, Online
Quelle: Ipsos (2019) fur ING Economic Research
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