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Notwendigkeit einer neuen Wohneigentumspolitik
- auch fiir Haushalte mit geringerem und
Durchschnittseinkommen

Oda Scheibelhuber; Foto DV, H. Mages

Wohneigentum hat fiir die Wohnraumversorgung breiter
Bevolkerungsschichten eine grof3e Bedeutung. Auch fiir
Vermogensbildung, Altersvorsorge und stabile stadtische
Quartiere spielt es eine wichtige Rolle. Gut 80 Prozent des
Wohnungsbestandes in Deutschland befinden sich in pri-
vatem Eigentum. Die Menschen aus etwa 44 Prozent der
Haushalte wohnen in den eigenen vier Wanden; rund zwei
Drittel aller Wohnungen gehoren privaten Vermietern.

Mit 44 Prozent ist die Eigentumsquote in Deutschland im
internationalen Vergleich sehr niedrig, zuletzt stagnierte
sie sogar. Die liegt zum einen daran, dass mehr Menschen
in Stadte ziehen, wo Wohneigentum schwieriger zu reali-
sieren ist. Zudem gibt es weniger Haushalte mit Kindern
und Familien haben eine hohere Affinitdt zum Eigenheim.
Auch ist der deutsche Ersterwerber mit durchschnittlich 34
Jahren recht alt. SchliefSlich ist ein grofler Teil der Bevolke-
rung trotz derzeit giinstiger Rahmenbedingungen von der
Wohneigentumsbildung ausgeschlossen. Es ist deshalb Zeit
fiir eine neue Wohneigentumspolitik, die breiten Schichten
der Bevolkerung den Zugang zu Wohneigentum ermoglicht

Beitrag zur Entspannung stadti-
scher Wohnungsmarkte

2014 und 2015 entstanden von den knapp  ,ifs Institut Wohneigentum®

250.000 fertig gestellten Wohnungen etwa 60 Prozent im Eigentumssegment. Bedenklich ist allerdings, dass ~ befasst sich mit Wohneigen-
die Fertigstellungszahlen im letzten Jahr insgesamt stagnierten. Wie eine aktuelle Studie von empirica im  tumsthema

Auftrag der LBS West belegt, entlastet der Bau von selbstgenutztem Wohneigentum angespannte Miet-

wohnungsmarkte. Selbst Eigenheime am Stadtrand sorgen innerhalb kurzer Zeit dafiir, dass Wohnungen

in stark nachgefragten innerstadtischen Lagen fiir Durchschnitts- und Geringverdiener frei werden. Zwar

werden in den untersuchten Stadten die frei gezogenen Wohnungen meist teurer weitervermietet. Dies liegt

allerdings an der dortigen Knappheit, die nur durch eine Ausweisung von Bauland und mehr Wohnungs-

neubau bekdmpft werden kann. Im Ergebnis zeigen neue Eigenheime - indirekt tiber die ausgelosten Um-

zugs- und Sickerketten — kaum geringere Versorgungswirkungen als der soziale Wohnungsbau.

August 2016 Ausgabe 95 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 33


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Aktuell konzentrieren sich die wohnungspolitischen Diskussionen und Mafinahmen fast ausschliefllich auf
den preiswerten Mietwohnungsbau, der in den letzten Jahren stark zuriickgegangen war und nun hohen
Nachholbedarf hat. Angesichts des zusétzlichen Wohnungsbedarfs in den stiadtischen Wachstumsregionen
gilt es jedoch, auch den Beitrag des Wohneigentums zur Wohnraumversorgung verstarkt ins Bewusstsein zu
rufen. Denn gerade die Mischung verschiedener Modelle der Wohnraumversorgung — von privaten, kom-
munalen, genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen {iiber private Vermieter bis hin zu Selbstnutzern
- ist ein Garant fiir die im internationalen Vergleich ausgewogene Wohnungsmarktsituation in Deutsch-
land. Gerade auch fiir die Stadtentwicklung miisste das Wohneigentum ein bedeutendes Thema sein, zum
Beispiel im Zusammenhang mit der gewiinschten sozialen Stabilisierung von Quartieren. Schliellich bietet
das Eigentum den besten Schutz gegen Mietsteigerungen und Verdrangung aus angesagten Stadtteilen.

Vermogensbildung und Altersvorsorge

Das Wohneigentum hat aber auch einen hohen Stellenwert fiir die Vermdgensbildung. Gerade fiir das Alter
bietet es eine vergleichsweise sichere, kapitalgedeckte Vorsorge. Mit den sinkenden gesetzlichen Rentenni-
veaus und dem steigender Risiko der Altersarmut ist dies in dynamischen Wachstumsregionen von grofler
Bedeutung.

Die aktuelle zweite Panel Studie der Deutschen Bundesbank zu Vermdgen und Finanzen privater
Haushalte konstatiert, dass die Vermdgen in Deutschland sehr ungleich verteilt sind und die Ungleich-
heit weiter steigt. Dem kann eine verstirkte Wohneigentumsbildung von Haushalten mit geringerem und
durchschnittlichem Einkommen entgegenwirken. Denn Wohneigentum ist mit ausschlaggebend fiir die
Vermogenshohe. So konnten die Hélfte der Haushalte mit Immobilienbesitz ihre bereits hoheren Nettover-
mogen zwischen 2010 und 2014 um mehr als 33.500 Euro steigern. Die Mehrzahl der Mieter dagegen musste
sich mit Zuwidchsen von weniger als 1.000 Euro begniigen oder sogar Vermogensverluste hinnehmen. Un-
sere im europdischen Vergleich niedrige Wohneigentumsquote ist auch mit dafiir verantwortlich, dass die
durchschnittlichen Vermogenswerte in Deutschland vergleichsweise gering sind. Zudem sind die Vermdgen
so ungleich verteilt sind wie in keinem anderen européischen Land.
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Hohe Erschwinglichkeit von Wohneigentum

Trotz vielerorts steigender Immobilienpreise ist die Wohneigentumsbildung durch das giinstige Zinsumfeld
derzeit vorteilhaft. So hat das Institut fiir Wirtschaftsforschung Ko6ln vor kurzem im Auftrag der Bauspar-
kasse Schwibisch Hall analysiert, dass die laufenden Kosten fiir Wohneigentiimer auch fiir angespannte
Wohnungsmirkte wie Berlin, Hamburg, Kéln oder Frankfurt mehr als 30 Prozent unter den Kosten der
Mieter liegen. Nach dem IVD-Erschwinglichkeitsindex ist der Erwerb einer Wohnimmobilie so giinstig wie
seit Jahren nicht mehr. Grund sind neben den niedrigen Zinsen die zuletzt gestiegenen Einkommen.

Steigende Hemmnisse fir Schwellenhaushalte und Normalverdiener

Trotz guter Voraussetzungen gibt es zahlreiche ,verhinderte Wohneigentiimer, die gerne Eigentum bil-
den wollen, dies aber aus unterschiedlichen Griinden nicht kénnen. Gerade fiir Haushalte mit geringeren
und Durchschnittseinkommen hemmen das unzureichende Eigenkapital und die verschérften Kreditver-
gabekonditionen den Zugang zur notwendigen Finanzierung. Durch die niedrigen Zinsen ldsst sich das
notwendige Eigenkapital zudem schwieriger ansparen. Die in den meisten Bundeslandern stark gestiegene
Grunderwerbsteuer und weitere Erwerbsnebenkosten, die aus dem Eigenkapital gedeckt werden miissen,
erschweren dies zusitzlich.

Die verschirften Anforderungen fiir die Kreditwiirdigkeitspriifung durch die Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie tun ihr Ubriges. Im Sinne des Verbraucherschutzes muss das Kreditinstitut nachweislich die
Wabhrscheinlichkeit priifen und dokumentieren, dass der Kreditnehmer den Kredit tiber die gesamte Lauf-
zeit aus seinem zu erwartenden Einkommen bedienen kann und damit nicht finanziell iiberlastet ist. Dazu
sind verfiigbares Einkommen, Ausgaben sowie andere finanziellen Umstande des Darlehensnehmers ein-
gehend zu priifen. Da der Kreditnehmer bei einer falschen Kreditwiirdigkeitspriifung den Vertrag frist-
los kiindigen kann und keine Vorfalligkeitsentschadigung zahlen muss, befiirchten die Kreditinstituten
Fehler bei der Priifung und haben teilweise ihre Kreditvergabe eingeschriankt. So soll seit der Umsetzung
der Richtlinie Anfang April 2016 das Immobilienkreditvolumen um 20 bis 25 Prozent gesunken sein. Da
der deutsche Immobilienmarkt im internationalen Vergleich besonders solide dasteht, ist zu befiirchten,
dass der deutsche Gesetzgeber die Hiirden zu hoch gesetzt hat. Sollte sich diese Entwicklung im Weiteren
abzeichnen, ist eine Uberpriifung mit Anpassungen notwendig.

Zusitzlich sollen makroprudenzielle Instrumente eingefithrt werden, die die Anforderung an die Kre-
ditwiirdigkeitspriifung weiter erhohen diirften. Zu den Vorschlagen zéhlen maximale Beleihungswertgren-
zen oder die Vorgabe einer maximalen Quote von Einkommen zur Darlehenslast. Dies wiirde den Zugang
zu Wohnimmobilienkrediten fiir breite Bevolkerungsschichten weiter einengen. Aufgrund der Schwierig-
keiten mit der Wohnimmobilienkreditrichtlinie sind deshalb dringend Nachbesserungen notwendig. Die
Ausgestaltung der makroprudenziellen Instrumente muss mit grofiter Vorsicht erfolgen.

Notwendigkeit einer neuen Eigentumspolitik

Fiir eine Riickbesinnung auf die Eigentumspolitik wire vor allem eine stirkere 6ffentliche Unterstiitzung
von Haushalten mit geringerem und Durchschnittseinkommen beim Zugang zur Wohnungsbaufinan-
zierung notwendig. Um der Gefahr einer spekulativen Blase zu minimieren, miisste eine entsprechende
Wohneigentumsfoérderung mit langfristig gesicherten Finanzierungskonditionen und kontinuierlichen,
hohen Tilgungen gekoppelt werden. Erfolgen kénnte dies zum Beispiel durch staatlich garantierte Eigenka-
pitalersatzprogramme, die das fiir Schwellenhaushalte schwer aufzubringende Eigenkapital verringern und
gleichzeitig bei der Tilgung unterstiitzen. Ahnlich wie bei 6ffentlichen Studienkrediten kénnte der Staat
durch Tilgungsnachlisse die Bildung von Wohneigentum sowie verstiarkte Anstrengungen einer schnel-
leren Riickzahlung entsprechend honorieren. Zur Familienférderung koénnten zusétzlich Kinderpramien
gewihrt werden. Damit liefSen sich die derzeit bestehenden Kostenvorteile des Wohneigentums auch sozial-
und familienpolitisch zu nutzen. Fiir Schrumpfungsregionen konnte dies gezielt fiir die Bildung von Wohn-
eigentum im innerortlichen Bestand zum Einsatz kommen, um einem weiteren Flachenverbrauch und dem
Verfall der Ortskerne zu begegnen. Um bereits die Erwerbskosten zu reduzieren, sollte eine Befreiung oder
Verringerung der Grunderwerbsteuer fiir Erstkdufer erfolgen.

Oda Scheibelhuber

August 2016 Ausgabe 95 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fir Profis

Fakten und Losungen flr Profis

Seite 35


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

