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Vorwort

Wenige Wochen nach der Fertigstellung dieser Untersuchung erreichte die Corona-
Pandemie Deutschland. Die damit einhergehenden gravierenden Veranderungen der
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Situation haben jedoch nicht dazu gefihrt, die
Schlussfolgerungen der Untersuchung zu entkréaften. Wie die Folgewirkungen der Pan-
demie namlich zeigen, gelingen notwendige Anpassungen der Wohnung im Wohn-
eigentum leichter und schneller als in Mietverhaltnissen. Da die Vorteile des Wohn-
eigentums gerade in derartigen Ausnahmesituationen besonders zum Tragen kom-
men, gewinnen die generellen Uberlegungen zur Ausweitung der Wohneigentums-
guote zuséatzlichen Auftrieb.

Anders als bei der Finanzkrise 2007 wird die Corona-Krise die Realwirtschaft in Mitlei-
denschaft ziehen und zu einem erheblichen Rickgang des Bruttoinlandsproduktes
fuhren. Die Angst vor Arbeitsplatzverlusten erweist sich neben den Einkommensein-
buRRen derzeit als erhebliches Konsumhemmnis. Dauerhaft sicher geglaubte Arbeits-
platze (Fahrzeugbau, Tourismus, Fluggesellschaften, ...) stehen plétzlich zur Disposi-
tion. Wie in vergangenen Krisen fuhrt auch die Corona-Pandemie zu einer hoheren
Sparquote sowie zum Aufschieben von Anschaffungen und Veranderungen der Wohn-
situation. Auch wenn sich mit den Lockerungen gegenwartig das Konsumklima wieder
verbessert, ist ungewiss, ob sich dieser Trend auch auf das Investitionsklima tbertragt.

Bei Bauherren und Kaufern, die Gber Kurzarbeit oder Entlassung auf 60 oder 67 Pro-
zent des bisherigen Nettoeinkommens zurlckfallen kdnnen, steigt der Anteil des zu
leistenden Kapitaldienstes am Einkommen betrachtlich an. Dieser Anstieg lasst sich
nur abfedern, wenn bei Abschluss der Finanzierung das niedrige Zinsniveau fur hohe
Tilgungsraten genutzt wurde. In diesen Fallen kdnnte mit einer Tilgungsreduzierung/-
aussetzung zumindest voriibergehend ein tragbares Verhaltnis hergestellt werden.

Trotzdem wird das Risiko von Zwangsversteigerungen, Preisabschlagen und Nachbe-
sicherungen wachsen. Damit knappe Immobilien-Finanzierungen nicht platzen, kbnnte
ein Sicherungsfonds nach niederlandischem Vorbild, in den die Kaufer der letzten
Jahre knapp 1 Prozent der Kauf- oder Bausumme einzahlen, die Situation beruhigen.
Das bedarf jedoch schnellen Handelns.

Wie die Corona-Pandemie mit ihren Homeoffice- und Homeschooling-Varianten ganz
pragmatisch gezeigt hat, ist die Einrichtung eines Homeoffice-Arbeitsplatzes im Wohn-
eigentum leichter umsetzbar und bietet fir die Zukunft zudem die reale Mdglichkeit,
Aufwendungen fur das Berufspendeln einzuschrénken.

Trotz der enormen Hilfs- und Konjunkturpakete hat sich das Zinsniveau fur Kredite
bisher nicht verschlechtert und ist damit weiterhin &uf3erst guinstig fur die Bildung von
Wohneigentum. Allerdings sind viele Haushalte, die sich im Entscheidungsprozess
zum Erwerb von Wohneigentum befinden, hinsichtlich der weiteren Entwicklung stark
verunsichert.



Um dieser gleichermal3en langfristigen wie akuten Gemengelage gerecht zu werden,
mussen jetzt dringend politische Weichenstellungen vorgenommen werden. Bezahl-
bares Wohneigentum beginnt mit bezahlbaren Grundstticken. Eine langfristige Boden-
politik, wie sie mit dem ,Wiener Modell“ ! erfolgreich praktiziert wird, konnte dafir der
Schlussel sein. Die Umsetzung des im Koalitionsvertrag angekindigten Burgschafts-
programms ware ein weiterer Baustein, um nicht ausreichendes Eigenkapital zu kom-
pensieren. Eine Reform der Grunderwerbssteuer, die doppelte Besteuerungen aus-
schliel3t, wurde gleichermal3en zur Férderung der Eigentumsbildung beitragen. Auch
die Einrichtung eines Sicherungsfonds fur Eigentumserwerber nach niederlandischem
Vorbild wére eine effektive Malinahme.

Ein Ergebnis der Studie ist, dass man gerade diejenigen Haushalte, deren Altersar-
mutsrisiko besonders hoch ist, mit den bisherigen Instrumenten der Eigentumsférde-
rung nicht erreicht hat. Deren Potenzial, ,kleines” Wohneigentum zu erwerben, kénnte
man mit den genannten MalRnahmen heben. Denn auch kleines Wohneigentum hat
die langfristigen Vorteile des Wohneigentums.

Bei einem Bestand von tber 42 Millionen Wohnungen in Deutschland stellt eine Bau-
tatigkeit von 250.000 bis 300.000 Wohnungen je Jahr eine untere Grenze dar, deren
Unterschreitung die notwendige Erneuerung des Bestandes nicht mehr gewéahrleistet.
Insofern ware eine Verstetigung der Bautatigkeit in dieser Grof3enordnung anzustre-
ben. Die Forderung kleinen Wohneigentums fir Bezieher mittlerer bis unterer Einkom-
men kdnnte dabei einen wesentlichen Beitrag leisten, den Neubau und den Bau im
Bestand zu forcieren und die Wohnungsmarkte zu entlasten.

Berlin, den 18. August 2020

Verbandebindnis Wohneigentum

L In Wien tritt nahezu ausschlieBlich die Stadt Wien als Kaufer und Verkaufer von Grund und Boden auf. Der Ein-
stieg in eine solche langfristige Bodenpolitik, die gleichzeitig die Spekulation eindammt, ist vielen Kommunen ge-
genwartig wegen ihrer bereits hohen Verschuldung nicht mdglich.
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1 Ausgangslage und Ziel der Arbeiten

Es gab in der Geschichte der Bundesrepublik noch nie so viele sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte wie heute. Parallel dazu sanken die Zahlbetrage an Neurentner
in den letzten Jahren stetig ab und die Zahl der Empfanger von Grundsicherung im
Alter hat sich von 2003 bis 2018 auf Uber 559.000 Personen mehr als verdoppelt. Die
Etablierung des Niedriglohnsektors vor etwa 15 Jahren wird sich langfristig bei den
Renteneinklnften bemerkbar machen und die Ausweitung von Minijobs wirkt auf die
Rentenerwartung ebenfalls negativ. Hinzu kommen die bereits beschlossenen Absen-
kungen des Rentenniveaus. Uber alle Faktoren ist ein erheblicher Anstieg der Alters-
armut zu erwarten.

So erreichen nicht alle Beschaftigten 40 oder mehr Beitragsjahre und im Alterssiche-
rungsbericht 20162 berichtet die Bundesregierung, dass 46,5 % der Bezieher von Ein-
kommen unter 1.500 € brutto je Monat keine weitere Altersabsicherung haben und bei
den Beziehern von Einkommen zwischen 1.500 € und 2.500 € je Monat diese Quote
bei 39,2 % liegt. Bei Einkommen oberhalb von 4.500 € je Monat liegt der Anteil an
Personen ohne weitere Altersabsicherung dagegen bei lediglich 13,2 %. Dies bedeu-
tet, dass bei dem Personenkreis, der eine zusatzliche Alterssicherung benétigt, diese
am geringsten verbreitet ist.

Der durchschnittliche Zahlbetrag bei Neurentnern hatte sich von 1995 bis 2011 real
um 19 % vermindert®. Nur durch die positive Entwicklung der Bruttoldhne und -gehalter
erhohte sich der durchschnittliche reale Zahlbetrag seitdem wieder. Trotzdem lag der
reale Zahlbetrag bei Neurentnern im Jahr 2018 noch fast 9 % unter dem Wert des
Jahres 1995.

Fur die langfristige Entwicklung ist die Eigentumsbildung der Erwerbstéatigen zwischen
25 und 40 Jahren von hoher Bedeutung. Diese Altersgruppe hat noch eine ausrei-
chende Resterwerbszeit, um Wohneigentum zu bilden. Dass fir diese Altersgruppe
die Rahmenbedingungen der Wohneigentumsbildung verbessert werden miussen,
wurde mit den bisherigen Untersuchungen zum Thema Wohneigentum hinreichend
aufgezeigt®.

Besonders problematisch ist in der n&heren Zukunft die zu erwartende Entwicklung
aber vor allem fur Mieter der Altersgruppe 45 bis 55 Jahre. Den Wohnungsbedarf in
den verschiedenen Altersstufen zeigt Abbildung 1 anhand der Altersstrukturen

2 Erganzender Bericht der Bundesregierung zum Rentenversicherungsbericht 2016 gemaR § 154 Abs. 2 SGB VI
(Alterssicherungsbericht 2016), Tabelle D.3.7 Seite 159

3 DRV Schriften Band 22; eigene Berechnungen

4 Abraham, J. Glnther, M., Zeeb, M.: Eigentumsbildung 2.0 - wie kann Wohneigentum die Mietwohnungsmarkte
entlasten; Studie im Auftrag des ,Verbandebindnis Wohn—Perspektive Eigentum®; Hannover, November 2016
Eigentumsbildung 2.0

Abraham, J. Giinther, M., Zeeb, M.: Eigentumsbildung 2.0 - Stand und Entwicklung der Wohneigentumsbildung
auf der Ebene der Lander und der Kreise und kreisfreien Stadte -; Studie im Auftrag des ,Verbandebiindnis
Wohn—Perspektive Eigentum; Hannover, Januar 2017

Abraham, J. Ginther, M., Zeeb, M.: Wirkung der Wohneigentumsférderung und mdégliche Beitrdge des Wohnei-
gentums zur Alterssicherung; Studie im Auftrage vom ,Verbandeblindnis Wohneigentum®; Hannover, April 2018
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Deutschlands in den Jahren 2018 und 2035. Die Altersstruktur des Jahres 2035 wurde
mit einer jahrlichen Nettozuwanderung von 300.000 Personen modelliert.

Abbildung 1: Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevolkerung (Altersstruktur
der Bevdlkerung Deutschlands in den Jahren 2018 und 2035)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

Die geburtenstarken Jahrgange der 1960-er-Jahre werden innerhalb der kommenden
17 Jahre vollstéandig das Ruhestandsalter erreichen. Dies ist der Grund fir die vorge-
sehene weitere Absenkung des Rentenniveaus. Es ist davon auszugehen, dass die
Rente aus der eigenen sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung fur die Neurent-
ner a) vom Niveau her weiter absinkt und b) die durchschnittliche Einzahlungsdauer
sinkt sowie die darin enthaltenen Zeiten mit abgesenkten Beitragen durch Arbeitslo-
sigkeit zunehmen.

In der Untersuchung ,Wirkung der Wohneigentumsférderung und maogliche Bei-
trage des Wohneigentums zur Alterssicherung“ wurde aufgezeigt, dass es durch-
aus noch mdoglich ware, auch Menschen jenseits des 50. Lebensjahres mit einer ent-
sprechenden Forderung eine Wohneigentumsbildung zu ermdglichen. Zentral bleibt
aber die Entwicklung von Ansétzen zur Optimierung der Wohneigentumsbildung bei
den 25- bis unter 40-Jahrigen. Die in der Studie formulierten Vorschlage wurden zwar
diskutiert, aber nicht umgesetzt.

Im Rahmen dieser Untersuchung werden zunéachst in einem ,Faktencheck Wohnei-
gentum® verschiedene Behauptungen hinsichtlich ihres Wahrheitsgehaltes tberpruft.
Solche Behauptungen finden sich sowohl bei den Befurwortern als auch bei den Geg-
nern der Wohneigentumsbildung.



Anschlie3end wird die Frage des mdglichen Beitrages von Wohneigentum zur Vermei-
dung von Altersarmut vor dem Hintergrund der jungsten Entwicklung aufgegriffen und
mit aktuellen Daten hinterlegt. In diesem Rahmen wird auch die Vermeidung spéaterer
Sozialleistungen durch frihzeitige Wohneigentumsbildung betrachtet, denn es stellt
sich immer mehr heraus, dass Altersarmut vor allem ,Mieterarmut® ist.

Deshalb wird auch die Entwicklung der beiden zentralen Zielgruppen der Wohneigen-
tumsbildung und deren bisherige Wohneigentumsbildung dargestellt.

Abschlie3end werden die Voraussetzungen fir eine starkere Wohneigentumsbildung
herausgearbeitet und formuliert.

2 Faktencheck Wohneigentum

In Deutschland war die Wohneigentumsquote nach den Daten der Mikrozensuszu-
satzerhebung Wohnen im Jahr 2018 mit 44 % wieder unter den Stand der Jahre 2010
(45,3 %) und 2014 (45,1 %) gesunken. Obwohl gerade die jungere Bevoélkerung weit
Uberwiegend dem Wohneigentum positiv gegentbersteht und von den 18- bis 29-Jah-
rigen nur 15 % angeben, dauerhaft mieten zu wollen, verharrt die Wohneigentums-
guote auf niedrigem Niveau.

Im Folgenden werden verschiedene dem Wohneigentum oder der Wohneigentumsbil-
dung zugeschriebene Tatbestande dargestellt und bewertet.

2.1 Fuhrt Wohneigentum zu langfristiger Verschuldung und daraus folgend zu
einem latenten Risiko der Privatinsolvenz?

Ohne eine langfristige Verschuldung ist die Bildung von Wohneigentum fir die meisten
privaten Haushalte nicht méglich. Eine langfristige Verschuldung kann aber gerade in
der aktuellen Phase sehr niedriger Zinsen uber eine langfristige Zinsfestschreibung
und eine héhere Anfangstilgung abgesichert werden, um das Zinsdnderungsrisiko zu
mindern. Tatsachlich war eine ,gescheiterte Immobilienfinanzierung“ nur bei 2 % der
von Schuldnerberatungen im Jahr 2018 beratenen Personen der Hauptausloser der
Uberschuldung®.

In der Vergangenheit waren immer wieder verstarkt Uberschuldungen entstanden,
wenn in Phasen steigender Zinsen die Zinsbindung auslief und die dann aktuelle Zins-
last private Haushalte Gberforderte.

Da gerade der Ersterwerb einer selbst genutzten Wohnimmobilie meist in einem Alter
erfolgt, in dem weiterer beruflicher Aufstieg mit steigendem Einkommen absehbar ist,
ist das Risiko Uber eine entsprechende Finanzierung begrenzbar. Voraussetzung ist
naturlich immer, dass die erworbene Immobilie zum Einkommen passt. D.h., die

5 Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistik zur Uberschuldung privater Personen 2018, Wiesbaden 2019.



erworbene Immobilie sollte sich von der Grol3e, Ausstattung und Lage her nur unwe-
sentlich von der bisherigen Mietwohnung unterscheidet.

2.2 Fuhrt Wohneigentum zu Konsumeinschrankungen in anderen Bereichen?

Dies ist abhangig vom Einkommen und dem Preis der erworbenen Immobilie. Private
Haushalte, die mit dem monatlichen Finanzierungsbetrag an ihre Belastungsgrenze
gehen oder diese gar uberschreiten, konnen schnell in eine Situation geraten, in der
Konsumeinschrankungen in anderen Bereichen erforderlich sind. Dies lasst sich durch
den Erwerb einer zum Einkommen ,passenden” Immobilie vermeiden.

Weiterhin ist zu beachten, dass Konsumeinschrankungen in der Regel nur temporar
auftreten, da die Belastung durch die Finanzierung gleichbleibt, aber bereits allein die
aktuell sehr niedrigen Inflationsraten zu einer realen Abwertung der verbleibenden
Schulden um rund 14 % in 10 Jahren fuhrten.

Waéhrend die Mieten heute selbst bei bestehenden Mietverhaltnissen oft im Rahmen
der gesetzlichen Moglichkeiten erhoht werden, bleibt somit die ,Kapitalkostenbelas-
tung“ durch die eigene Immobilie konstant und fallt langfristig vollstandig weg.

2.3 Fuhrt Wohneigentum wegen schwankender Preise zu einem hohen Verlust-
risiko beim Verkauf?

Unter Anlagegesichtspunkten wird bei der Bildung von Wohneigentum in der Regel
Uber einen langeren Zeitraum ein so genanntes ,Klumpenrisiko® ausgebildet, d.h. eine
extrem einseitige Vermodgensbildung. Allerdings erfolgt der Erwerb selbst genutzten
Wohneigentums praktisch nie ausschlie3lich unter Anlageaspekten, sondern fast im-
mer zur Verbesserung der Wohnsituation.

Das Risiko schwankender Preise kann selbstverstandlich begrenzt werden. So muss
zum Beispiel bei einem notwendigen Wohnortwechsel nicht zwangslaufig der Verkauf
der bisher bewohnten Immobilie erforderlich werden. Eine Vermietung bei gleichzeiti-
ger Anmietung einer Wohnung am neuen Wohnort wiirde gerade bei ricklaufigen Prei-
sen eine mogliche Alternative darstellen.

In der langfristigen Perspektive verfigen Wohnungseigentimer bei identischer Er-
werbsbiografie beim Eintritt in den Ruhestand nicht nur Gber das Immobilienvermdégen,
sondern in der Regel auch tber ein 1,7-faches Geldvermogen®. Das Gesamtvermdgen
der 50- bis 59-jahrigen Eigentimerhaushalte mit einem Einkommen von 1.700-2.300
Euro/Monat lag nach der Untersuchung beim 5,8-fachen des Vermégens der Mieter
gleichen Alters und Einkommens. Dieser Unterschied resultiert aus einem langfristig
,Sparsameren” Konsumverhalten der Wohnungseigentimer nach dem Erwerb der

6 Braun, R. (empirica), Holler, M. (inifes): Vermoégensbildung in Deutschland - Teil 3: Wohnflachen und Vermdgen;
Studie im Auftrag der LBS Bundesgeschéftsstelle, Berlin 2016
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Immobilie. Dieses vom Mieter abweichende Konsumverhalten wird meist auch nach
Abzahlung der Kredite beibehalten.

2.4 Fuhrt Wohneigentum zur Bindung an einen Ort?

Die hohen Erwerbsnebenkosten bedingen, dass der Wechsel des Wohneigentums
selbstverstandlich ungleich aufwandiger ist als der Wechsel einer Mietwohnung. Der
Erwerb von selbst genutztem Wohneigentum bedeutet aber nicht zwangslaufig, dass
man dauerhaft am Standort der Immobilie wohnt. Die temporare Vermietung der eige-
nen Immobilie bei gleichzeitiger Anmietung einer Wohnung an einem anderen Standort
stellt oft eine sinnvolle Alternative dar. Wohneigentum sollte allerdings eher an einem
Standort gebildet werden, den man sich als langfristigen Wohnstandort wiinscht oder
zumindest vorstellen kann. Wie Tabelle 1 zeigt, waren 40 % der Eigentimerhaushalte
bereits vor 1991 in die aktuelle Wohnung eingezogen, wahrend dies nur bei gut 13 %
der Mieterhaushalte der Fall. Zwar sind die Haupteinkommensbezieher bei Eigenti-
merhaushalten im Durchschnitt alter als bei Mieterhaushalten, aber dieser Anteilsun-
terschied war in den Altersgruppen oberhalb des 45. Lebensjahres — nur diese Alters-
gruppen kommen fir einen Einzug vor 1991 infrage - deutlich geringer als der Unter-
schied bei der langjahrigen Wohndauer in der aktuellen Wohnung.

Tabelle 1: Eigentimer- und Mieterhaushalte nach dem Einzugsjahr in die Woh-
nung und nach Altersgruppen im Jahr 2018

Eigentimer ‘ Mieter

Einzugsjahr Angaben in v.H.
vor 1991 40,0 13,3
1991 - 2004 29,4 17,3
2005 - 2014 22,1 36,1
2015 und spater 8,5 33,3
Alter des Haupteinkommensbeziehers

unter 25 3,4 5,6
25 - 45 28,9 37,8
45 - 65 38,2 32,3
65 und mehr 29,5 24,3

Quelle: Mikrozensuszusatzerhebung 2018

2.5 Fuhrt Wohneigentum zu hohen Erwerbsnebenkosten

Beim Kauf einer Immobilie fallen kinftig bis zu 12 % Erwerbsnebenkosten an. Diese
Kosten setzen sich aus der Grunderwerbsteuer, der Maklercourtage (sofern einge-

schaltet) sowie den Gebuhren beim Grundbuchamt und Notar zusammen.

Die Erwerbsnebenkosten sind ein wesentlicher Grund, weshalb Wohneigentum erheb-
lich seltener gewechselt wird als eine Mietwohnung.



Auch hier gilt wieder: Wer sich fur einen langfristigen Wohnstandort entschieden hat,
kann den mehrfachen Anfall von Erwerbsnebenkosten durch die temporére Vermie-
tung der eigenen Immobilien vermeiden.

2.6 Bietet Wohneigentum einen wichtigen Beitrag zur Altersvorsorge?

Mit Eintritt in die Ruhestandsphase sinkt das Nettoeinkommen in der Regel deutlich
ab, wéhrend die fixen Kosten sich nicht &ndern. Wahrend eine selbst genutzte Immo-
bilie zum Zeitpunkt des Ruhestandseintritts meist abgezahlt ist, bleiben bei den Mie-
tern die Mietzahlungen in voller Hohe erhalten. So hat das DIW jungst festgestellt”,
dass die Wohnkostenbelastung bei 63 % der Mieterhaushalte mit einer Referenzper-
son ab 65 Jahren im Jahr 2016 bei mehr als 30 % des Nettoeinkommens lag. Der
entsprechende Anteil lag bei Eigentimerhaushalten lediglich bei 10 %. Die Wohnkos-
tenbelastung der Mieter hat sich im Zeitablauf drastisch erhéht. So hatten 1996 nur
38 % der Senioren-Mieterhaushalte eine Wohnkostenbelastung von mehr als 30 %.

Der Paritatische Gesamtverband fiihrt im Armutsbericht 2018 aus?: ,Eigentiimer*innen
haben mit Armut kaum etwas zu tun, wie auch der Blick auf die Gesamtheit der Armen
zeigt: Wahrend 88,2 Prozent der Armen zur Miete wohnen, sind es nur 11,8 Prozent,
die ihre Wohnung oder Haus ihr eigen nennen.”

Der Beitrag des Wohneigentums zur Altersvorsorge zeigt sich allein in diesen Ausfih-
rungen zum Schutz vor Armut bzw. vor hohen Wohnkostenbelastungen sehr deutlich.

Neben diesen empirischen Befunden stellt Wohneigentum auch eine Form der Alters-
sicherung dar, die im Laufe der Zeit ,aufgezehrt* werden kann. Arme Wohnungseigen-
tumer, immerhin hatten 15 % der Eigentimerhaushalte mit einer Bezugsperson ab 65
Jahren im Jahr 2018 ein Nettoeikommen unter 1.300 € je Monat®, kdnnen Investitionen
Uber Jahre hinauszégern oder gar vollstandig unterlassen. Mietzahlungen und auch
Mieterhbhungen missen dagegen immer gezahlt werden.

2.7 Bietet Wohneigentum Schutz vor Mieterh6hungen?

Die Aussage ist richtig und wird Uber die niedrige Wohnkostenbelastung von alteren
Eigentimern bestatigt. Hier ist es auch schon bei jingeren Menschen die nominal
gleichbleibende Kapitalkostenbelastung, die zu einer realen Senkung der Belastung
fahrt, wahrend auch in laufenden Mietverhéltnissen Erhéhungen der Miete rechtlich
moglich sind und auch realisiert werden.

2.8 Bietet Wohneigentum Gestaltungsfreiheit in der Wohnung?

7 DIW Wochenbericht Nr. 27/2019, S. 471

8 DEUTSCHER PARITATISCHER WOHLFAHRTSVERBAND GESAMTVERBAND e. V.: Wer die Armen sind.
Der Paritatische Armutsbericht 2018; Berlin, Dezember 2018, S. 14 ff

9 Statistisches Bundesamt, Mikrozensuszusatzerhebung Wohnen 2018



Die Gestaltungsfreiheit — soweit diese nicht in die Baukonstruktion und zentrale tech-
nische Anlagen eingreift - ist in der Regel auch in einer Mietwohnung gegeben. Aller-
dings muss ohne ausdriickliche Ubereinkunft mit dem Vermieter beim Auszug der Zu-
stand beim Bezug der Wohnung wiederhergestellt werden. Zudem muss der Vermieter
Baumafinahmen, wie etwa Wanddurchbriichen, grundséatzlich zustimmen. Deshalb
verzichten Mieter meist auf gréRere und auf eigene Rechnung gehende Baumalinah-
men.

Die Gestaltungsfreiheit der eigenen vier Wanden ist wesentlich hoher. Seitens des Ei-
gentiimers konnen jederzeit Anderungen nach seinen individuellen Bediirfnissen vor-
genommen werden, die auch in WEG nicht zuriickgebaut werden missen. Die Gestal-
tungsfreiheit des Eigentimers ist dann eher durch seine finanziellen Moglichkeiten li-
mitiert.

2.9 Ist Wohneigentum die langfristig glinstigste Wohnform?

Wie der Vergleich der Wohnkostenbelastung im Alter zeigte, wohnen Eigentimer lang-
fristig gunstiger. Da Vermieter ihre Wohnungen zu Konditionen vermieten mussen, die
den wirtschaftlichen Erhalt ihrer Kapitalanlage gewéhrleisten, muss grundsatzlich da-
von ausgegangen werden, dass die Miete die Vollkosten der Wohnung abdeckt. Wenn
die Vermietung von Wohnungen keine langfristig oberhalb alternativer Anlageformen
(z.B. deutscher Staatsanleihen) liegende Verzinsung erbringt, gédbe es keinen Miet-
wohnungsmarkt aufRerhalb des staatlichen subventionierten Bereichs der Sozialwoh-
nungen.

Da der grofite Teil der Mietwohnungen von Privatpersonen und Unternehmen frei fi-
nanziert geschaffen wurde, kann davon ausgegangen werden, dass die Vermietung
langfristig wirtschaftlich ist. Zusammen mit den Befunden zur Wohnkostenbelastung
(sowohl als Anteil am Einkommen als auch in € je Monat) lebt der Wohnungseigentu-
mer langfristig glnstiger. Dies gilt vor allem, wenn das Wohneigentum nicht gewech-
selt wird.

2.10 Ist Wohneigentum eine vergleichsweise sichere Geldanlage?

Die Frage der Geldanlage stellt sich beim Erwerb einer selbst genutzten Wohnimmo-
bilie eher selten. Wenn die Wohnimmobilie bis ins hohe Alter selbst genutzt werden
soll, spielt sie auch langfristig nur eine untergeordnete Rolle.

Aber grundsétzlich gelten auch hierfur die unter 2.9 dargelegten Ausfihrungen: Wenn
die Vermietung von Wohnungen keine langfristig wirtschaftliche Geldanlage ware,
wurde es den Vermietungsmarkt nicht geben. Damit ist auch die selbst genutzte
Wohnimmobilie in der Regel eine vergleichsweise sichere Anlage.



Als standortbezogene Anlage ist die Wertentwicklung selbstverstandlich von Entwick-
lung der Attraktivitat des Mikro- und Makrostandortes abhangig.

2.11 Beansprucht Wohneigentum zu viel Grundstucksflachen?

Eine eigene aktuelle Auswertung der jeweils ersten rund 60 Angebote pro Gebaudetyp
(aus drei westdeutschen Grof3stadten) mit Angaben zur Wohn- und Grundstiicksfla-
chel? zeigt Abbildung 2. Den geringsten spezifischen Grundstticksflachenbedarf wie-
sen Mehrfamilienhduser mit gut 1,7 m2 Grundstick je m2-Wohnflache auf. Es folgen
Reihenhauser mit 1,9 m2-Grundstiicksflache je m2-Wohnflache. Schon deutlich ist der
Abstand von Doppelhaushalften mit 3,5 m2-Grundstiicksflache je m2-Wohnflache. Den
hochsten spezifischen Flachenbedarf wiesen freistehende Einfamilienhauser mit
4,0 m2-Grundstucksflache je m2-Wohnflache

Abbildung 2: Wohnflache je Wohnung sowie die notwendige spezifische
Grundstiucksflache nach dem Gebaudetyp

Grundsticksflache

Wohnflache je m2 Wohnflache
240 ‘ 4,2
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flache je m2 Wohnflache

160 2,8

120

2,1

80

40

Reihenhaus Doppelhaus freistehendes Mehrfa-
Einfamilienhaus milienhaus

Quelle: Onlineangebote in den Stadten Hannover, Disseldorf und Stuttgart;
jeweils rund 60 Angebote je Gebaudetyp

Flachensparendes Bauen wird somit vor allem im Geschosswohnungsbau und im Rei-
henhausbau realisiert. Das hochste Mal3 an Flachensparpotenzial bieten Nachverdich-
tungen durch Aufstockungen von Wohn- und Nichtwohngebauden oder die

10 Auswertung von Angebotsdaten auf immobilienscout24.de (Dezember 2019).
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Umnutzung von Nichtwohngebauden?!. Allein in Regionen mit erhéhtem Wohnungs-
bedarf kénnten durch diese Art der Nachverdichtung bis zu 2,7 Millionen Wohnungen
geschaffen werden.

Betrachtet man den Gebaudeneubau, so lag die seit den 1950-er Jahren vorherr-
schende Zeilenbebauung im Geschosswohnungsbau im Bereich der Reihenhé&u-
ser, spart also kaum Grundstucksflachen.

Wohneigentum ist heute zu gut 50 % das freistehende Einfamilienhaus, wie Tabelle 2
zeigt. Es folgen mit zusammen gut 21 % die verdichteten Einfamilienhaustypen Dop-
pelhaus und Reihenhaus. Wohnungen in Mehrfamilienhédusern haben einen Anteil von
gut 28 % an allen Eigentimerwohnungen.

Tabelle 2: Bewohnte Eigentimer- und Mietwohnungen nach
dem Gebaudetyp 2018

Eigentimer Mieter
Gebaudetyp Angaben in v.H.
Einfamilienhaus freistehend 50,6 7,5
Einfamilienhaus Doppelhaus 10,8 2,5
Einfamilienhaus gereiht 10,4 2,2
Mehrfamilienhaus freistehend 17,2 33,9
Mehrfamilienhaus gereiht 11,0 53,8

Quelle: Statistisches Bundesamt: Mikrozensuszusatzerhebung 2018

Am gesamten Bestand von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern (selbstge-
nutzt und vermietet) hatte das freistehende Einfamilienhaus einen Anteil von 69 %, die
Anteile der verdichteten Einfamilienhausbauweisen als Doppel- oder Reihenhaus wa-
ren mit 16 % bzw. 15 % deutlich niedriger.

Im Neubau des Jahres 2019 war die Dominanz des freistehenden Einfamilienhauses
bei den Einfamilienhaustypen noch hdher, wie Tabelle 3 ausweist. In Tabelle 3 sind
auch die veranschlagten Kosten des Bauwerks je m2-Wohnflache ausgewiesen, die
einen deutlichen Kostenvorteil der verdichteten Bauweise als Reihenhaus zeigen.

11 TU Darmstadt, Pestel Institut: Deutschland-Studie 2015 — Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen; Studie
im Auftrag eines vom BV Gips - Bundesverband der Gipsindustrie e.V. koordinierten Verbandebiindnisses;
Darmstadt 2016
TU Darmstadt, Pestel Institut: Deutschland-Studie 2019 — Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen - Aufstockung
und Umnutzung von Nichtwohngebduden; Studie im Auftrag eines vom BV Gips - Bundesverband der Gipsin-
dustrie e.V. koordinierten Verbandebiindnisses; Darmstadt 2019
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Tabelle 3: Neubau von Wohnungen im Jahr 2019 nach dem Gebaudetyp
und den spezifischen Kosten des Bauwerks

Kosten des
Anzahl Bauwerks in
Gebéudetyp absolut in v.H. €/m3-Wohnfl.
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Einzelhaus 80.249 32,6 1.742
Doppelhaus 13.908 5,6 1.642
Gereihtes Haus 7.985 3,2 1.419
Sonstiger Haus-
typ 968 0,4 1.465
Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen
Einzelhaus 93.571 38,0 1.716
Doppelhaus 2.305 0,9 1.668
Gereihtes Haus 13.462 55 1.621
Sonstiger Haus-
typ 33.715 13,7 1.633

Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 5, R. 1, 2019, Tabelle 3.2.11-D

Wenn flachensparendes Bauen starker als bisher zum Tragen kommen soll, misste
vor allem die Zahl der durch Baumalinahmen im Bestand geschaffenen Wohnungen
(hierzu z&hlen Aufstockungen und Umnutzungen) erhdht werden. In der Realitat hiel-
ten im Jahr 2019 die durch MaRnahmen im Bestand geschaffenen Wohnungen zwar
das Niveau des Vorjahres, lagen aber deutlich unter den Werten der Jahre 2016 und
2017.

Im Geb&audeneubau lasst sich Wohneigentum heute sowohl als Eigentumswohnung
im mehrgeschossigen Wohnungsbau als auch als Reihenhaus flachensparend reali-
sieren. In klassischen Einfamilienhausgebieten der Vergangenheit konnen im Rahmen
der Nachverdichtung altere Einfamilienh&user auf grof3en Grundsticken durch Dop-
pelhduser oder Reihenhauszeilen ersetzt werden, womit die Flachenausnutzung bau-
gebietsangepasst erhoht wird.

2.12 Fazit des Faktenchecks Wohneigentum

Es gibt Argumente gegen die Bildung von Wohneigentum. Allerdings treffen die meis-
ten Argumente nur auf einen kleinen Teil der Bevdlkerung zu, denn in der Realitat
weisen selbstnutzende Eigentimer die im Vergleich mit Mietern deutlich hohere Wohn-
zufriedenheit auf. Auch die geringere Wohnkostenbelastung im Alter spricht deutlich
fur die Sinnhaftigkeit der Bildung von Wohneigentum.

Gerade in der aktuellen Phase sehr niedriger Zinsen ist die Erschwinglichkeit einer
selbstgenutzten Wohnimmobilie in den meisten Regionen Deutschlands trotz
12



gestiegener Preise auf einem Rekordstand. Die spezifische Nachfrage nach Einfami-
lienhausern (je 1.000 Personen im Alter von 30- bis unter 45-Jahren) ist nicht zuletzt
wegen dieser gunstigen Finanzierungssituation ebenfalls auf Hochstwerte angestie-
gen. Gebremst wird die Nachfrage durch die vergleichsweise schwache Besetzung
dieser Altersgruppe, deren Besetzung im Jahr 2019 gegentber dem Héchststand im
Jahr 2000 um rund 23 % niedriger ausfiel.

Obwohl die Mehrheit der jingeren Menschen zwischen 20 und 30 Jahren langfristig
Wohneigentum bilden mdchte, war die Wohneigentumsquote in der Altersgruppe der
»29- bis unter 40-Jahrigen® im Jahr 2018 mit 22 % auf den niedrigsten Stand seit 20
Jahren gefallen. Kernproblem der potenziellen Wohnungseigentiimer ist das fehlen-
den Eigenkapital. Von den Nicht-Eigentimern mit Kaufabsicht gaben in einer Befra-
gung*? 68 % an, dass ihnen das erforderliche Eigenkapital fehlt. Da Wohneigentum
von der Bevélkerung gewinscht wird und Altersarmut vor allem ein Mieterproblem ist,
erscheint die Erhéhung der Wohneigentumsquote gerade bei Haushalten mit mittleren
bis niedrigen Einkommen ein sinnvolles Ziel, das auch den Einsatz von Fordermitteln
rechtfertigt. Mit Blick auf das ,Eigenkapitalproblem® ware die Umsetzung des im Koa-
litionsvertrag verankerten Birgschaftsprogramms®® ein wichtiger Schritt zu mehr
Wohneigentum.

12 Online-Umfrage von YouGov fiir den Immobilienverband Deutschland IVD; Basis: Nicht-Eigentiimer mit Eigen-
tums-Absicht: 562 Befragte; entnommen aus: CONSORTIS NEWS vom 24.1.2020

13 Wir wollen ein Birgschaftsprogramm der KfW einfiihren, mit dem ein Anteil des Kaufpreises bzw. der Baukos-
ten selbstgenutzten Wohneigentums abgesichert wird. Dadurch kann das beim Erwerb notwendige Eigenkapital
gesenkt werden. Die Burgschaft soll fir 20 Jahre gelten.; Zeilen 5151 bis 5154 des Koalitionsvertrages
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3 Wohneigentum zur Vermeidung von Altersarmut

Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) kommt in einer Analyse zur
Wohnkostenbelastung alterer Menschen'4 zu dem Ergebnis, dass die Wohnkostenbe-
lastung in den vergangenen 20 Jahren bei den Mieterhaushalten besonders stark an-
gestiegen ist. Im Jahr 2016 erreichte die durchschnittliche Wohnkostenbelastung bei
Mieterhaushalten Alterer etwa 34 %, wahrend Eigentimerhaushalte nur knapp 15 %
ihres Einkommens fur die Wohnkosten aufwenden mussten. Rund 38 % der Mieter-
haushalte wiesen eine Wohnkostenbelastung von tber 40 % ihres Einkommens auf.
Auch ein Umzug in eine kleinere Wohnung kann die Wohnkostenbelastung nur in Aus-
nahmeféllen reduzieren, da die Haushalte bei einem Umzug die im Vergleich zu den
Bestandsmieten hoheren Angebotsmieten zahlen missen.

Die Bildung von Wohneigentum hilft somit bei der Vermeidung von Altersarmut.
3.1 Aktuelle Einkommenssituation der Senioren

Die Verteilung der Haushalte mit einem Rentner als Haupteinkommensbezieher auf
Einkommensklassen zeigt Tabelle 4. Die Durchschnittsnettoeinkommen lagen bei Ei-
gentimerhaushalten bei 2.440 € je Monat und bei Mieterhaushalten bei 1.732 € je
Monat. Entsprechend sind die unteren Einkommensklassen bei den Mieterhaushalten
deutlich starker besetzt als bei den Eigentimerhaushalten.

Tabelle 4: Haushalte mit einem Rentner oder einer Rentnerin als Hauptein-
kommensbezieher

Einkommens- insgesamt Eigentumer Mieter
klasse inv.H.

unter 700 1,8 14 2,3
unter 900 5,8 2,8 9,0
900 bis unter 1.100 8,4 5,2 11,8
1.100 bis unter 1.300 9,6 6,7 12,7
1.300 bis unter 1.500 10,1 8,0 12,4
1.500 bis unter 2.000 21,9 20,8 23,2
2.000 bis unter 3.200 29,1 34,7 22,9
3.200 bis unter 4.500 9,1 13,4 4.4
4.500 bis unter 6.000 3,1 5,0 1,0
6.000 bis unter 7.500 0,8 1,3 0,2
7.500 und mehr 0,4 0,7 0,1

Quelle: Statistisches Bundesamt: Mikrozensuszusatzerhebung Wohnen 2018; Wiesbaden 2019

Knapp 16 % aller Rentnerhaushalte verfligen tber ein monatliches Einkommen unter
1.100 €. Da nicht nach der Haushaltsgrof3e unterschieden wird, finden sich unter

14 DIW Wochenbericht Nr. 27/2019
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diesen Haushalten auch Zweipersonenhaushalte. Trotz dieses hohen Anteils an Haus-
halten mit geringem Einkommen beziehen gegenwartig nur rund 3 % der Senioren
Grundsicherungsleistungen. Allerdings wird davon ausgegangen, dass etwa 60 % der
Senioren mit Grundsicherungsanspriichen diese nicht wahrnehmen?®. Daraus errech-
net sich ein Anteil an Grundsicherungsberechtigten bei den Senioren von 7,5 %.

Bestatigt wird die zunehmende Altersarmut auch durch die Auswertungen von Cre-
ditreform?®, die eine erhebliche Zunahme der Uberschuldungsfalle bei der &lteren Be-
vilkerung aufzeigen. Auch wenn die Uberschuldungsquote bei den Personen ab 70
Jahre mit knapp 3 % noch weit unterdurchschnittlich ist, so zeigt die Steigerung der
Fallzahl um 45 % innerhalb eines Jahres doch eine sehr starke Zunahme auf. Im Ge-
gensatz zu jungeren Menschen haben die Senioren auch keine Erwerbsperspektive
mehr, die einen Ausweg aus der Uberschuldung bieten kann.

Auch der Paritatische Gesamtverband!’ bestéatigt mit einer Auswertung des SOEP,
dass Armut in Deutschland vor allem Mieterarmut ist. Wahrend nur gut 4 % der Eigen-
tumerhaushalte — unabhéngig vom Alter - als arm gelten, sind es fast 29 % der Mieter-
haushalte.

Insgesamt wird die Altersarmut zunehmend zu einer wichtigen sozialen Frage in
Deutschland. Dies gilt umso mehr, als die von der Etablierung des Niedriglohnsektors
Betroffenen bisher erst in Ansatzen das Ruhestandsalter erreicht haben. Das Statisti-
sche Bundesamt hat in der Uberschuldungsstatistik erst vor wenigen Jahren den
Grund ,langerfristiges Niedrigeinkommen* als Hauptausléser der Uberschuldung in
den Katalog der Hauptausloser aufgenommen. Mit einer Verzdgerung von wenigen
Jahren werden sich ,langerfristige Niedrigeinkommen“ dann auch bei den Renten ver-
starkt bemerkbar machen.

3.2 Sparverhalten von Mietern und Eigentiimern

Ein wesentlicher Grund fir die unterschiedliche Auspragung von Altersarmut bei Mie-
tern und Eigentimern liegt in der deutlich héheren Sparquote unmittelbar nach der
Wohneigentumsbildung. Wie die empirica ag!® anhand der Daten der Einkommens-
und Verbrauchsstichproben bereits mehrfach ermittelt hat, zeigen sich bei identischen
Einkommen deutliche Unterschiede hinsichtlich des Sparens und des Konsums von
Mieter- und Eigentimerhaushalten.

Vor allem das Sparen durch die Tilgungsleistungen erfolgt zusatzlich zum ,Gbrigen
Sparen® zu Lasten des Konsums, so dass insgesamt ein deutlich héheres Vermdgen
aufgebaut wird. Da Eigentimerhaushalte auch nach der vollstandigen Tilgung der

15 DIW Wochenbericht Nr. 49/2019

16 Creditreform Wirtschaftsforschung: Schuldneratlas 2019, Neuss 2019

17 DEUTSCHER PARITATISCHER WOHLFAHRTSVERBAND GESAMTVERBAND e. V.: Wer die Armen sind.
Der Paritatische Armutsbericht 2018; Berlin, Dezember 2018

18 jlingste Auswertung: empirica ag: Vermogensbildung in Deutschland, Teil 4: Konsumeinschrankungen, Sparen
und Wohnkosten; Berlin 2017; Untersuchung im Auftrage der Bundesgeschéftsstelle Landesbausparkassen
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Baukredite ihr Konsumverhalten kaum &ndern, bauen sie dann bis zum Ruhestand
zusatzlich noch ein im Vergleich zu Mietern um den Faktor 1,7 hoheres Geldvermégen
auf. Dagegen sind die Mieter von laufenden Mietsteigerungen betroffen.

Die langfristigen Wohnkosten sind bei den Eigentiimern trotz im Durchschnitt weit gro-
Berer Wohnungen deutlich niedriger als bei Mietern. ,Erkauft” werden diese langfristig
geringeren Wohnkosten mit hoheren Kosten in der Phase unmittelbar nach dem Er-
werb der Wohnimmobilie. Insbesondere die hdhere Sparleistung tber die Erwerbszeit
sorgt daflr, dass Wohnungseigentimer bei identischer Erwerbsbiografie ein deutlich
geringeres Armutsrisiko aufweisen als Mieterhaushalte.

Bei einem erheblichen Teil der Bevdlkerung ist eine hohe Motivation zur Bildung von
Wohneigentum vorhanden. Die langfristigen Vorteile der Wohneigentumsbildung soll-
ten gesellschaftlich durch die Unterstitzung der Schwellenhaushalte bei der Wohnei-
gentumsbildung genutzt werden. Eine héhere Wohneigentumsbildung fuhrt zu lang-
fristig zufriedeneren Haushalten, einer gleichmé&Rigeren Vermoégensverteilung und ei-
ner verminderten Altersarmut.

3.3 Rentenerwartungen der Bevolkerung

Bereits 2012 warnte die damalige Bundesarbeitsministerin Ursula von der Leyen vor
einer starken Zunahme von Féllen der Altersarmut. Nach Berechnungen des Arbeits-
ministeriums wurden Arbeitnehmer mit einem Bruttoverdienst von 2.500 € je Monat bei
einer Beschaftigungsdauer von 35 Jahren bei einem Renteneintritt im Jahr 2030 eine
Rente in Hohe von 688 €, dies entsprach 2012 etwa der durchschnittlichen Grundsi-
cherungsleistung einschlie3lich der Wohnkosten, bekommen. Zur Darstellung der
Rentenerwartungen der Bevolkerung kann auf eigene Berechnungen im Auftrage der
Gewerkschaft Nahrung-Genuss-Gaststatten (NGG)?!° aus dem Jahr 2018 zuriickge-
griffen werden.

Im Vergleich zu 2012 sind Durchschnittseinkommen, Rentenwert und Grundsiche-
rungsleistungen gestiegen, die Aussage einer zu erwartenden wachsenden Altersar-
mut bleibt aber nach wie vor bestehen. Dass sich Deutschland bereits heute auf dem
Weg zu mehr Altersarmut befindet, zeigt der Anstieg der Zahl der Empfanger von
Grundsicherung im Alter. Von 2003 bis 2019 nahm deren Zahl um 118 % zu, wahrend
sich die Zahl der Personen im Ruhestandsalter lediglich um 17,1 % erhéhte. Die deut-
lich gestiegene Erwerbstatigkeit nach dem eigentlichen Renteneintritt ist in der Regel
eine atypische Beschéftigung in einem Minijobverhaltnis.

Am Jahresende 2017 waren in Deutschland insgesamt 32,6 Mio. Personen sozialver-
sicherungspflichtig beschatftigt und fir knapp 99 % davon lagen Angaben zum erhal-
tenen Entgelt vor. Zu den Beschaftigten zahlen auch knapp 1,6 Mio. Auszubildende,
die bei der Betrachtung kinftiger Renten nicht einbezogen werden. Dagegen missen
die 4,8 Mio. Arbeitnehmer, die ausschliel3lich geringfugig beschaftigt sind, einbezogen

19 pestel Institut: Beschaftigung - Rente — Grundsicherung; Arbeitspapier im Auftrag der NGG
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werden. Wer auf Dauer oder Uber einen langen Zeitraum nur geringfiigig beschaftigt
ist, wird jedoch keinen Rentenanspruch aufbauen kénnen, der oberhalb der Grundsi-
cherung liegt. Einen Uberblick uber die Arbeitnehmer gibt Abbildung 3.

Abbildung 3: Arbeitnehmer in Deutschland zum Jahresende 2017 (ohne Be-
amte, Soldaten und Richter)
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Als Vollzeitbeschaftigte wurden hier die Beschaftigten der so genannten ,Vollzeitbe-
schaftigten der Kerngruppe® der Entgeltstatistik der Bundesagentur fur Arbeit ausge-
wiesen. Dabei handelt es sich um Vollzeitbeschétftigte, die weder in einem Ausbil-
dungsverhaltnis noch in einem Arbeitsverhaltnis mit gesetzlichen Sonderregeln wie
zum Beispiel in anerkannten Werkstatten oder gleichartigen Einrichtungen arbeiten.

Insgesamt sind rund 37,4 Mio. Arbeitnehmer erfasst. Die Entgelte (brutto) sind fiir so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigte insgesamt, fur Vollzeitbeschaftigte und Auszu-
bildende fur Ost und Westdeutschland ab 850 € je Monat bis zur héchsten Stufe von
5.600 € und mehr ausgewiesen. Die ausgewiesenen Entgeltklassen beginnen mit der
Stufe ,bis 850 €“. Es folgt die Stufe ,850 bis 1.000 €“. Anschliel’end werden die Klas-
sen in Schritten von 100 € bis zur héchsten Stufe ausgewiesen.

Das Bruttomedianeinkommen aller sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in
Deutschland lag 2017 bei 2.609 € je Monat, das der Vollzeitbeschaftigten bei 3.209 €
je Monat. In Westdeutschland lagen die Werte jeweils gut 4 % daruber. In Ostdeutsch-
land lagen das Medianentgelt der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
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insgesamt um 15 % und das der Vollzeitbeschaftigten um 19 % niedriger. Einen Uber-
blick gibt Abbildung 4.

Abbildung 4: Bruttomedianentgelte je Monat sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigter 2017 insgesamt und der Vollzeitbeschaftigten
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Ein Beschaftigter, der das Medianentgelt erhélt und Uber sein gesamtes Berufs-
leben den im Jahr 2017 festgestellten Abstand zum durchschnittlichen Bruttoar-
beitsentgelt aller Rentenversicherten (wird jahrlich von der Bundesregierung mit
Zustimmung des Bundesrates festgestellt) aufwies, konnte nach 40 Beitragsjah-
ren in Westdeutschland mit einer Rente aus seiner sozialversicherungspflichti-
gen Beschaftigung von 1.093 € rechnen. Der tatsachliche Zahlbetrag lage wegen
der Beitragspflicht zur Kranken- und Pflegeversicherung rund 11 % niedriger.

Die Grundsicherungsschwelle wird bestimmt durch den Regelsatz und die regional
stark differierenden warmen Wohnkosten. Einen bundesweiten Uberblick iber Summe
aus Wohnkosten (die im Rahmen des SGB-II gezahlten durchschnittichen warmen
Wohnkosten fir Single-Haushalte im August 2017) und Regelsatz gibt Abbildung 5.
Die Grundsicherungsschwelle reicht von 657 € im Landkreis Freyung-Grafenau bis
942 € im Landkreis Miinchen. Damit ist die Frage des Uberschreitens der Grundsiche-
rungsschwelle maRgeblich auch von den regionalen Wohnkosten abhéangig. Abbil-
dung 5 spiegelt damit die regionalen Wohnkosten.
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Abbildung 5: Grundsicherungsschwellein den Kreisen und kreisfreien Stadten
2017
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Quelle: eigene Berechnungen nach Daten der Bundesagentur fur Arbeit

Fur die Vollzeitbeschaftigten konnte auf eine regionale (Kreisebene) Entgeltdifferen-
zierung zurlickgegriffen werden. Bei den Teilzeitbeschéaftigten wurden die jeweiligen
Ergebnisse fiir West- und Ostdeutschland auch auf der Kreisebene tibernommen. Dies
erscheint gerechtfertigt, da die typische Teilzeitbeschaftigung etwa im Einzelhandel,
bei personlichen Dienstleistungen oder in der Gastronomie in der Bezahlung bei wei-
tem nicht so stark differiert wie Vollzeitbeschaftigungsverhaltnisse, bei denen lokale
Industriebetriebe das jeweilige Niveau stark beeinflussen. Fir die ausschlief3lich
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geringfuigig Beschaftigten wurde grundsatzlich von einer eigenen Rente unterhalb der
Grundsicherung ausgegangen.

Den Anteil der Arbeitnehmer, die aus der eigenen sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung eine Rente unterhalb der Grundsicherung fur Single-Haushalte zu erwar-
ten haben zeigt Abbildung 6.

Abbildung 6: Anteil der Arbeitnehmer in den Kreisen und kreisfreien Stadten,
deren eigene Rente aus sozialversicherungspflichtiger Beschéaf-
tigung nach 40 Jahren Einzahlungsdauer unterhalb der Grundsi-
cherung fur Single-Haushalte liegen wird (Stand 2017)
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Die Wohnkostenunterschiede sind wesentlich gro3er als die Entgeltunterschiede, so
dass sich in weiten Teilen Ostdeutschlands geringere Quoten an potenziellen Grund-
sicherungsempfangern ergeben als in Westdeutschland. Auch wenn nicht berticksich-
tigt wurde, dass in der Realitat das Haushaltseinkommen zahlt und der grof3te Teil der
Senioren als Paar das Ruhestandsalter erreicht, so zeichnet sich dennoch insbeson-
dere in Regionen mit hohen Wohnkosten eine dramatische Entwicklung ab.

Weiterhin ist zu beachten, dass insbesondere Bezieher niedriger Einkommen keine
oder nur eine geringe private Altersvorsorge in Form einer Zusatzrente aufbauen. So
hatten von den Beschéftigten mit einem Bruttolohn bis 1.500 € je Monat 46,5 % keine
zusatzliche Altersvorsorge und gut 23 % lediglich einen Riester-Vertrag als private Al-
tersvorsorge. Da davon ausgegangen wird, dass etwa ein Funftel der Riester-Vertrage
nicht mehr bespart wird und die Riester-Vertrdge ohnehin einkommensabhangig an-
gespart werden, bleibt gerade fur Bezieher niedriger Einkommen die gesetzliche Ren-
tenversicherung das zentrale Element der Altersvorsorge.

Die Zahl an Empféangern von Grundsicherung im Alter durfte somit ebenso zunehmen
wie die Zahl der Uberschuldeten Personen im hohen Alter. Die beschlossene Grund-
rente fir langjahrig Versicherte (mindestens 33 Jahre Einzahlungen in die Rentenver-
sicherung), die zum 1. Januar 2021 eingefuhrt wirden soll, wird das Altersarmutsprob-
lem mindern, aber nicht auflosen. So hatten tber 3,6 Mio. Bezieher von Renten aus
der gesetzlichen Rentenversicherung Ende 2017 weniger als 33 Einzahlungsjahre und
individuelle Rentenzahlbetrage unter 800 € je Monat. Die Grundrente kénnte die zu
zahlenden Grundsicherungsleistungen sogar erhéhen, da die langjahrig Versicherten
kunftig einen Freibetrag von mindestens 100 € und maximal dem halben Regelsatz
der Grundsicherung (aktuell 216 €) haben.

3.4 Belastungen des Sozialstaats durch Grundsicherung im Alter

Im Marz 2020 bezogen 562.000 Personen Grundsicherung im Alter. Der durchschnitt-
liche Bruttobedarf betrug 832 € je Monat und Person fur den Regelbedarf und die Kos-
ten der Unterkunft. Uber alle Bezieher von Grundsicherung im Alter konnten Einkom-
men in Hohe von 292 € je Monat angerechnet werden. Dabei hatten knapp 109.000
Personen keine eigenen Einkommen und bei den Ubrigen 456.000 Personen mit eige-
nem Einkommen wurden 393 € je Monat angerechnet. Bei diesen Personen dienen
die Grundsicherungsleistungen somit vor allem der Abdeckung der Kosten der Unter-
kunft. Veranderungen bei den Wohnkosten wirken sich damit unmittelbar auf die ins-
gesamt zu zahlenden Grundsicherungsleistungen aus.

Hochgerechnet auf das Jahr 2020 ergeben sich Grundsicherungsleistungen in Hohe
von rund 3,6 Mrd. €. Im Jahr 2015 lagen die Aufwendungen fur die Grundsicherung im
Alter noch bei knapp 2,6 Mrd. €.

Die Entwicklung der Kosten der Unterkunft bei Single-Haushalten mit SGB-II-Bezug
von 2011 bis 2019 zeigt Abbildung 7.
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Abbildung 7: Entwicklung der KDU¥*) fur Single-Haushalte in den Kreisen und
kreisfreien Stadten Deutschlands von August 2011 bis Juni 2019
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Die maximale Steigerung in der untersten Klasse entspricht der Entwicklung der Ver-
braucherpreise. Nur in zehn der insgesamt 401 Kreise und kreisfreien Stadte lag die
Steigerung der Kosten der Unterkunft damit unterhalb der Steigerung der Verbraucher-
preise. In den dunkelrot eingefarbten Regionen lag die Steigerung der Kosten der Un-

terkunft je m2-Wohnflache bei mehr als dem Vierfachen der Steigerung der
22



Verbraucherpreise. Dies zeigt die enorme Preisdynamik auf den Wohnungsmarkten in
den vergangenen Jahren. Auch das DIW wies jlingst auf die hohe Bedeutung der kinf-
tigen Wohnkostensteigerung fur die Entwicklung von Altersarmut und Grundsiche-
rungsleistungsbezug hin.2°

Unabhangig von der allgemeinen Entwicklung auf den Wohnungsmarkten ist langer-
fristig von weiteren realen Preissteigerungen auszugehen, da die im Rahmen des Kii-
maschutzes notwendigen energetischen Modernisierungen nach heutigen Maf3staben
unwirtschaftlich sind und das Wohnen verteuern werden. Auch wenn die Mal3hahmen
Uber die CO2-Bepreisung ,wirtschaftlich“ werden, werden sie den Preis des Wohnens
real erhdéhen.

Wie bei den Beziehern von Leistungen nach dem SGB-II sind auch bei den Beziehern
von Grundsicherungsleistungen im Alter Wohnungseigentiimer stark unterproportional
vertreten. Deren Wohnkosten steigen in der Regel nur noch im Rahmen der Entwick-
lung der kalten und warmen Betriebskosten. Von den in Abbildung 7 dargestellten
Wohnkostensteigerungen waren ausschlief3lich Mieter betroffen.

Unabhangig von den individuellen Vorteilen des Wohneigentums sprechen die gesell-
schaftlichen Vorteile einer gleichméfigeren Vermdgensverteilung und der bei Woh-
nungseigentimern geringeren Wahrscheinlichkeit spateren Sozialleistungsbezugs fur
eine Wohneigentumsférderung insbesondere der so genannten Schwellenhaushalte.

Zwar lasst sich nicht prognostizieren, wie viele der heutigen Schwellenhaushalte als
Mieterhaushalt langfristig in den Grundsicherungsbezug fallen wirden, aber bei einer
ferneren Lebenserwartung von, vorsichtig gerechnet, 13 Jahren nach dem Ruhe-
standseintritt und reinen Kosten der Unterkunft in Héhe von 300 € errechnen sich ein-
gesparte Kosten der Unterkunft von rund 47.000 € je jedem ,vermiedenen® Grundsi-
cherungsbezieher. Die Schatzung der Anzahl der durch eine verstarkte Wohneigen-
tumsbildung ,vermiedenen spateren Grundsicherungsbezieher” ware rein spekulativ.

Auch wenn das primére Ziel einer Wohneigentumsférderung nicht in der Vermeidung
spaterer Sozialleistungen liegt, so zeigt die Realitat sowohl bei den Beziehern von
SGB-llI-Leistungen als auch beim Bezug von Grundsicherung im Alter nur wenige
Wohnungseigentimer. Speziell die Férderung von Haushalten mit mittleren bis niedri-
gen Einkommen beim Erwerb einer vor allem hinsichtlich der Wohnflache angemes-
senen Immobilie kann das Thema Altersarmut langfristig entscharfen.
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4 Wesentliche Zielgruppen fur die Wohneigentumsbildung

Eine gesellschaftlich sinnvolle Steigerung der Wohneigentumsquote in Deutschland
kann nur gelingen, wenn Gruppen zur Wohneigentumsbildung motiviert werden, die
bisher eine unterdurchschnittliche Eigentumsquote aufweisen. Betrachtet man die in
Tabelle 5 ausgewiesenen Wohneigentumsquoten nach Alter und Einkommen, so sind
dies auf der einen Seite Haushalte mit einem Haupteinkommensbezieher unterhalb
des 40. Lebensjahres. Die Altersgruppe unterhalb von 25 Jahren kommt wegen der in
diesem Alter noch besonders hohen raumlichen Mobilitat und der im Rahmen der Fa-
milienbildung anstehenden Veranderung des Bedarfs an Wohnflache fur eine Wohn-
eigentumsbildung kaum infrage, so dass diese Gruppe in der Potenzialabschéatzung
vernachlassigt werden kann. Damit sind es vor allem Haushalte mit einem Hauptein-
kommensbezieher zwischen 25 und 40 Jahren und einem Nettoeinkommen unter
3.200 € je Monat, die zur Wohneigentumsbildung motiviert werden sollten. Dies ist in
der Vergangenheit nur unzureichend gelungen, denn die Wohneigentumsquote ist in
dieser Altersgruppe seit 2002 um rund 5 %-Punkte zuriickgegangen. Da die zugehdri-
gen Bruttoeinkommen bei Single-Haushalten bis 5.700 € je Monat reichen, umfasst die
Zielgruppe vom Biroboten im 6ffentlichen Dienst bis zum Ingenieur ein weites Spekt-
rum an Berufen.

Tabelle 5:  Wohneigentumsquoten nach dem Alter des Haupteinkommensbe-
ziehers des Haushalts und monatlichen Haushaltsnettoeinkommen

2018
monatliches Nettoeinkommen in €
Alters- unter 900 bis 1.300 bis 1.500 bis 2.000 bis 3.200
gruppe 900 1.300 1.500 2.000 3.200 u. mehr
Wohneigentumsquote in v.H.
unter 25 1,4 2,1 2,1 4,5 9,0 31,6
25-30 3,2 2,8 4,4 6,2 11,9 25,2
30-40 4,4 54 7,2 10,2 22,1 43,3
40 - 50 8,7 11,8 14,8 20,3 36,3 64,7
50 - 60 15,4 19,2 25,7 31,4 48,9 73,6
60 — 65 19,1 27,2 34,4 43,0 57,6 76,8
65 und mehr 30,1 35,3 41,4 49,6 62,1 79,7
Insgesamt 15,1 23,2 27,7 32,6 43,9 64,3

Quelle: Statistisches Bundesamt: Mikrozensuszusatzerhebung 2018; eigene Berechnungen

Weiterhin kommen Haushalte zwischen 40 und 60 Jahren fur die Wohneigentumsbil-
dung infrage. Da bei Haushalten mit Kindern der Auszug der Kinder haufig erst zwi-
schen dem 50. und 60. Lebensjahr der Eltern erfolgt, werden es vor allem Haushalte
ohne Kinder sein, die zur Wohneigentumsbildung motiviert werden kénnen. Hier sind
es Haushalte mit Einkommen unter 2.000 € je Monat, die eine stark unterdurchschnitt-
liche Eigentumsquote aufweisen. Das entsprechende Bruttoeinkommen von gut
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3.100 € je Monat bei Single-Haushalten reduziert die infrage kommenden Berufsgrup-
pen deutlich, da in diesem Alter aufgrund ihrer Ausbildung und Erfahrung Gber dieser
Einkommensschwelle liegen. Bei Paaren ohne Kinder werden 2.000 € netto je Monat
bereits mit einem Bruttoeinkommen von gut 2.600 € je Monat erreicht. Diese Schwelle
wird zum Beispiel im 6ffentlichen Dienst von langjahrig Beschaftigten nur in den Ent-
geltgruppen 1 bis 4 (An- und Ungelernte) unterschritten. In der Gbrigen Wirtschaft sind
es Beschaftigte mit entsprechend niedrigen Einkommen vor allem in den Bereichen
Gartenbau, Gebaudereinigung, Verkehr, Logistik, Schutz und Sicherheit sowie Gast-
ronomie zu finden.

Die Entwicklung der Wohneigentumsquoten nach Altersgruppen seit 1998 ist in Abbil-
dung 8 ausgewiesen. Es wird deutlich, dass vor allem die Wohneigentumsquote bei
den 25- bis unter 40-Jahrigen seit 2002 ricklaufig war. Es kann durchaus als Folge-
wirkung der abgeschwachten Wohneigentumsbildung dieser Altersgruppe aufgefasst
werden, dass inzwischen auch in den héheren Altersgruppen Ruckgéange der Wohn-
eigentumsquote zu verzeichnen sind. Dies unterstreicht bei den unbestritten positiven
individuellen und gesellschaftlichen Wirkungen des Wohneigentums die Notwendigkeit
einer Unterstitzung der Bevdlkerung bei der Bildung von Wohneigentum.

Abbildung 8: Wohneigentumsquoten verschiedener Altersgruppen von 1998
bis 2018

Wohneigentumsquote in v.H.

M gesamt Dunter 25 25 bis u. 40
340 bis u. 50 E50 bis u. 65ter W65 u. lter

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensuszusatzerhebungen Wohnen der jeweiligen Jahre

Da jeder Vermieter seine Wohnung zu Konditionen vermieten sollte, die den wirtschaft-
lichen Erhalt seiner Kapitalanlage gewahrleistet, zahlen alle Mieter frei finanzierter
Wohnungen die Vollkosten ihrer Wohnung. Ein Teil der Mieter wird dabei mittels
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staatlicher Transferzahlungen (Wohngeld, Ubernahme der Kosten der Unterkunft) un-
terstitzt. Wenn sie vergleichbare finanzielle Rahmenbedingungen wie die Vermieter
hatten, waren die Mieter grundsatzlich in der Lage, die von ihnen bewohnte Wohnung
zu erwerben. Dies gilt insbesondere fir den Zugang zu Finanzierungen. Allerdings
muss auch die Angemessenheit des Wohneigentums beachtet werden.

4.1 Haushalte in der klassischen Familienphase zwischen 25 und 40 Jahren

Die erstmalige Wohneigentumsbildung erfolgte in der Vergangenheit meist zwischen
dem 25. und 40. Lebensjahr. Insofern stellen Mieterhaushalte mit einem Alter des
Haupteinkommensbeziehers zwischen 25 und 40 Jahren und Einkommen zwischen
900 und 3.200 € je Monat die klassische Zielgruppe der Wohneigentumsférderung dar.
Die Zahl der Mieterhaushalte mit diesen Merkmalen lag 2018 bei 4,1 Mio.

In dieser Altersstufe steht noch eine hinreichende Erwerbslebenszeit zur Verfligung,
um die mit der Eigentumsbildung in der Regel verbundenen Kredite zu tilgen, und die
Erwerbstatigen befinden sich in der beruflichen Entwicklungsphase, die in der Regel
mit steigenden Einkommen verbunden ist. Haushalte mit Einkommen unter 900 € je
Monat weisen zwar eine stark unterdurchschnittliche Wohneigentumsquote auf, durf-
ten aber selbst mit staatlicher Forderung kaum in der Lage sein, Wohneigentum zu
bilden.

4.2 Haushalte ohne Kinder oder nach der Familienphase ab 40 Jahren

Wegen der rucklaufigen Wohneigentumsquote und den zu erwartenden Problemen
der Alterssicherung sind flr eine gezielte Wohneigentumsférderung auch die Mieter-
haushalte mit einem Haupteinkommensbezieher zwischen 40 und 60 Jahren von ho-
her Relevanz. Dabei ist zu beachten, dass die Wohneigentumsbildung wegen der ab-
nehmenden verbleibenden Erwerbszeit zunehmend schwieriger wird, da der in der Re-
gel erforderliche Kredit bis zum Ruhestandseintritt getilgt sein soll. Die absolute Zahl
der Mieterhaushalte dieser Altersstufe im Einkommensbereich zwischen 900 und
2.000 € je Monat lag 2018 bei 3,1 Mio.

Mit Erreichen des 40. Lebensjahres geht die raumliche Mobilitat der Haushalte und
damit die Umzugshaufigkeit stark zurtick, so dass der langfristig gewtinschte Wohn-
standort in der Regel gefunden ist. Vor allem der hohe Anteil an Single-Haushalten
unter den Mieterhaushalten dieser Altersstufe sollte fur eine ,spate” Wohneigentums-
bildung infrage kommen.

Die Altersgruppe der 40- bis 60-Jahrigen umfasst die geburtenstarken Jahrgange der
1960er Jahre, deren Gefahrdung durch Altersarmut unbestritten ist. Wenn es gelingen
wurde, einem Teil dieses Personenkreises noch wahrend der Erwerbsphase die
Wohneigentumsbildung zu ermdéglichen, wird das Risiko der Altersarmut entsprechend
gemindert werden.
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5 Voraussetzungen fur mehr selbstgenutztes Wohneigentum

Die Wohneigentumsbildung ist heute in weiten Teilen Deutschlands durch die niedri-
gen Zinsen so erschwinglich wie selten zuvor. Allerdings haben vor allem die sieben
grofliten Stadte des Landes, die so genannten ,big seven®, und weitere Grol3stadte ein
Preisniveau erreicht, das weite Teile der Bevolkerung von der Wohneigentumsbildung
ausschlief3t. Ein Ausweichen auf das Umland dieser Stadte stol3t aber auch zuneh-
mend an Grenzen, da der Zeitaufwand zum Erreichen der Zentren immer gro3er wird.
Daher tritt aktuell zu den schon fast klassischen Hemmnissen der Wohneigentumsbil-
dung wie Grundstiucksmangel und unzureichender Zugang zu Krediten vor allem un-
terer und mittlerer Einkommensbezieher auch die mangelnde Erreichbarkeit der Zen-
tren hinzu.

Jedes einzelne Hemmnis kann individuell die Bildung von Wohneigentum be- oder gar
verhindern. Die haufig anzutreffende Kombination verschiedener Hemmnisse bedeu-
tet dann fir viele an Wohneigentum interessierte Haushalte die endgtiltige Aufgabe
dieser Idee. In der Summe muss den Hemmnissen der Wohneigentumsbildung der
deutliche Ruckgang der Wohneigentumsquote bei den heute 25- bis unter 40-Jahrigen
zugeschrieben werden.

Der Abbau der Hemmnisse der Wohneigentumsbildung ist die Voraussetzung fur die
Wirksamkeit jeder Wohneigentumsforderung.

51 Bauland

Der Mangel an Bauland wird immer wieder und fur nahezu alle Regionen hoher wirt-
schaftlicher und demografischer Dynamik als zentrales Hemmnis des Wohnungsbaus
genannt. Dies gilt sowohl fir den Bau von Miet- als auch Eigentimerwohnungen. In
der Folge des Baulandmangels sind die Preise fur baureifes Land im bundesweiten
Durchschnitt von 2010 bis 2019 um 48 % gestiegen. In Stadten mit mehr als 100.000
Einwohnern lag die Preissteigerung bei Uber 100 %. Die Verbraucherpreise sind in
diesem Zeitraum um nur 12,4 % gestiegen.

Die Forderungen nach einer verstarkten (und bezahlbaren) Abgabe von Flachen durch
den Bund, Bundesunternehmen und die Lander haben bisher nicht zur Entlastung der
Markte beigetragen.

Inzwischen haufen sich Klagen von Stadten und Gemeinden Uber leerstehende Wohn-
und Gewerbegebaude bei gleichzeitiger Knappheit von Wohnungen und Gewerbefla-
chen. Als Grinde (nur eine Auswahl) fir langere Leerstadnde werden genannt:

- Erbengemeinschaften kbénnen sich Uber die Verwertung nicht einigen,

- der Eigentimer will keine Entscheidung mehr treffen (die Eigentiimer von Immo-
bilien durften ein hohes Durchschnittsalter aufweisen) und
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- fur eine mogliche Nutzung sind Investitionen erforderlich (zum Beispiel zur Alt-
lastensanierung), die der aktuelle Eigentimer nicht leisten will oder kann.

Die Stadte und Gemeinden sollten kurzfristig Zugang erhalten auf leerstehende Grund-
stucke und Gebaude, und zwar durch zielgerichtete Ma3nahmen bei der Umsetzung
bereits vorhandener Méglichkeiten gemal Baugesetzbuch. Weiterhin bleibt abzuwar-
ten, welche Vorschlage der Baulandkommission umgesetzt werden.

Wenn Bund und Lander die zusatzliche Nutzung bisher unbebauter, meist landwirt-
schatftlicher Flachen fur Wohnen, Gewerbe und Stral3en begrenzen wollen, dann be-
notigen die Kommunen auch Instrumente, um Nachverdichtungen und Wiedernutzung
aktiv voranbringen zu kénnen.

Neben der Verwertung bisher ungenutzter, aber sofort bebaubarer Grundstticke bieten
auch altere Einfamilienhauser erhebliche Nachverdichtungspotenziale. Diese verfligen
haufig Uber grof3e Grundstiicke, die ursprunglich fir Nutzgéarten und teilweise auch fur
Kleinviehhaltung vorgesehen waren. Aufgrund der hohen Preise und da heute auch
bei Familien mit Kindern meist beide Elternteile erwerbstétig sind, werden grol3e
Grundstiicke mittlerweile weniger nachgefragt. Nach dem Abriss der bestehenden,
energetisch nur schwer zu sanierenden Altgebaude kbnnen moderne Hauser zum Bei-
spiel in verdichteter Form als Reihen- oder Doppelh&user auf den Flachen entstehen.

Zusatzlich zu der Nachverdichtung auf den Bestandsflachen bleiben aber auch die
Forderungen fur eine Verbesserung der Rahmenbedingungen fur die Aufstockung von
Wohn- und Nichtwohngebauden sowie die Umnutzung von Nichtwohngeb&auden be-
stehen??,

Die Nachverdichtung im Bestand st63t bei den Kommunen auf hohes Interesse, schei-
tert aber oft an einem Mangel an Instrumenten zur Umsetzung oder an der Unkenntnis
Uber die Moglichkeiten der vorhandenen Instrumente.

Allerdings sind auch die Kommunen gefordert. Der Aufbau einer langfristigen Boden-
politik, wie sie von vielen Kommunen unter anderem im Munsterland oder auch im
Raum Hannover — Braunschweig bereits betrieben wird, ermdglicht langfristig die
Uberplanung ausschlieRRlich kommunaler Flachen. Damit wird die Kommune langfristig
zum entscheidenden Akteur am Bodenmarkt, was eine an der allgemeinen Preisstei-
gerung orientierte Preissetzung ermadglich. Eine solche Bodenpolitik wird auch von der
Stadt Wien bereits seit langem betrieben?2.

21 TU Darmstadt, Pestel Institut. Deutschland-Studie 2015 — Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen, 2016
TU Darmstadt, Pestel Institut. Deutschlandstudie 2019 - Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen - Aufstockung
und Umnutzung von Nichtwohngeb&auden, 2019

22 BID (Herausgeber): Wohnungsmarkt Wien - Eine wohnungspolitische Analyse aus deutscher Sicht
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5.2 Erreichbarkeit der Zentren

Die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes ist ein wesentliches Kriterium fir die Wahl des
Wohnstandortes und die Arbeitsplatze befinden sich in grof3er Zahl in den Zentren
Deutschlands. Die Entwicklung der Einpendler in die sieben gréf3ten deutschen Stadte
zeigt Tabelle 6.

Tabelle 6: Entwicklung der Einpendler (nur sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte) in den ,,big-seven® von 2000 bis 2019

Einpendler
Stadt 2000 2019 Zunahme inv.H.
Berlin 180.828 309.375 128.547 71,1
Dusseldorf 201.219 253.758 52.539 26,1
Frankfurt 306.595 362.450 55.855 18,2
Hamburg 271.551 346.358 74.807 27,5
Kdln 204.810 270.118 65.308 31,9
Minchen 297.777 382.943 85.166 28,6
Stuttgart 198.059 244,502 46.443 23,4

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Uber alle sieben Stadte lag der Zuwachs an Einpendlern bei knapp 38 %. Hinzu kommt
die Steigerung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die jeweils in einer die-
ser Stadte wohnen und arbeiten. Da diese in der Regel nicht unmittelbar neben ihrem
Arbeitsplatz wohnen, nehmen sie auch Verkehrsdienstleistungen in den Stadten in An-
spruch. Deren Zahl stieg von 2000 bis 2019 zwar mit gut 24 % relativ geringer, der
absolute Zuwachs fiel aber mit 615.000 Personen nur geringfuigig schwécher aus als
die Zahl der Einpendler (627.000 Personen).

Diese Ausweitung des Berufspendelns betrifft nicht nur die ,big seven®, sondern ganz
Deutschland. Die Zahl der Einpendler tGber die Grenzen der Kreise und kreisfreien
Stadte stieg ohne Bertcksichtigung der ,big seven“ von 8,1 Mio. Personen im Jahr
2000 auf 10,9 Mio. Personen im Jahr 2019. Dies war ein Zuwachs um 2,8 Mio. Perso-
nen oder 35 %.

Die Entwicklung des Personenverkehrs in Deutschland nach Verkehrssystemen zeigt
Tabelle 7. Insgesamt hat die Zahl der Personenkilometer um 14,4 % zugenommen.
Obwohl der Anteil des motorisierten Individualverkehrs leicht abgenommen hat, liegt
sein Anteil an der gesamten Personenverkehrsleistung noch immer bei knapp 80 %.
Die Verkehrsleistung der Eisenbahnen hat im Nahverkehr um gut 41 % und im Fern-
verkehr um 11,6 % zugenommen. Dies ist erstaunlich, da sich von 2000 bis 2015 der
Einsatzbestand an Lokomotiven um 46 % und die Zahl der Personenwagen um fast
50 % reduziert hat. Lediglich die Zahl der Triebwagen ist mit einem Minus von knapp
3 % nahezu konstant geblieben.
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Tabelle 7:

Personenverkehr in den Jahren 2000 und 2017 in Deutschland

2000 2017 Verand. 2000 - 2017
Mrd. PK in | Anteil in
Verkehrssystem Mrd. PK | Anteil | Mrd. PK | Anteil V.H. %-PKt.
Eisenbahnen 75,4 7,2% 95,8 8,0% 27,1% 0,8%
Nahverkehr 39,2 3,8% 55,3 4,6% 41,1% 0,9%
Fernverkehr 36,2 3,5% 40,4 3,4% 11,6% -0,1%
Offentl. StraBenperso-
nenverkehr 77,3 7,4% 81,4 6,8% 5,3% -0,6%
Linienverkehr 51,7 4,9% 62,8 5,3% 21,5% 0,3%
Gelegenheitsverkehr 25,6 2,4% 18,6 1,6% -27,3% -0,9%
Luftverkehr 42,7 4,1% 67,5 5,6% 58,1% 1,6%
dar.Inlandsverkehr 9,5 0,9% 10,4 0,9% 9,5% 0,0%
Offentlicher Verkehr 195,5 18,7% 2447 20,5% 25,2% 1,8%
dar.Offentl.Personen-
nahverkehr 90,9 8,7% 112 9,4% 23,2% 0,7%
Motorisierter Individual-
verkehr 849,6 81,3% 950,4 79,5% 11,9% -1,8%
Verkehr insgesamt 1.045,10 | 100,0% | 1.195,10 | 100,0% 14,4%

Quelle: Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur (Hrsg.): Verkehr in Zahlen 2018/2019

Insgesamt zeigt sich eine Dominanz des motorisierten Individualverkehrs, die eine
deutliche Verlagerung auf andere Verkehrssysteme eher als langfristiges Projekt er-

scheinen lasst.

Betrachtet man den motorisierten Individualverkehr nach dem Anlass der Fahr-
ten, so zeigt sich bei den berufsbedingten Fahrten (Fahrten zum Arbeitsplatz
und zurtick) ein Anstieg des Anteils von 76 % im Jahr 2000 auf 81 % im Jahr
2016. Bei der heutigen Auslastung der 6ffentlichen Nahverkehrssysteme ist die
kurzfristige Aufnahme grofRerer Anteile des bisherigen Individualverkehrs illu-

sorisch.

Den motorisierten Individualverkehr nach den Anlassen der Fahrten zeigt Tabelle 8.
Das Berufspendeln hat einen Anteil von gut 20 % an den zuriickgelegten Personen-
kilometern und erreicht mit 194 Mrd. Personenkilometern mehr als das doppelte Per-
sonenverkehrsvolumen wie die Eisenbahnen insgesamt. Die ,Freizeitfahrten haben
mit 35 % nach wie vor den grof3ten Anteil am Individualverkehr. Dramatisch gestie-
gen ist den Einkaufsverkehr, der sich mehr als verdoppelt hat, was zu Zeiten des In-
ternet-Shopping doch tberraschend ist.
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Tabelle 8: Motorisierter Individualverkehr nach dem Anlass der Fahrten in
den Jahren 2000 und 2016 in Deutschland

2000 2016 Verand. 2000 - 2016
Anlass des Mrd. PK in | Anteil in %-
Fahrens Mrd. PK | Anteil | Mrd. PK | Anteil V.H. Pkt.
Beruf 155,2 | 21,2% 194,3 | 20,1% 25,2% -1,1%
Ausbildung 16,7 2,3% 19,2 2,0% 15,0% -0,3%
Geschaft 133,5 | 18,3% 140,6 14,6% 5,3% -3,7%
Einkauf 75,6 10,3% 167,3 17,3% 121,3% 7,0%
Freizeit 305,2 | 41,7% 341 35,3% 11,7% -6,4%
Begleitung : 56,6 5,9% 5,9%
Urlaub 45 6,2% 46,3 4,8% 2,9% -1,4%
Summe 731,2 |100,0%| 965,3 |100,0% 32,0%

Quelle: Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur (Hrsg.): Verkehr in Zahlen 2018/2019

Eine wirkliche Verbesserung der Erreichbarkeit der Zentren kann nur tber eine Mo-
dernisierung aller Verkehrssysteme gelingen. Die Erh6hung der durchschnittlichen
Personenzahl je PKW im Pendlerverkehr tber die Bildung von Fahrgemeinschaften
konnte die Situation kurzfristig sicher eher entscharfen als der langfristige Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur. Hier missten entsprechende Anreize gesetzt werden. Diese
konnen unmittelbar materiell sein Uber z.B. die Geltendmachung eines Fahrgemein-
schaftsbonus in der Steuererklarung. Es konnen aber auch Vorteile beim Parken oder
bei der Nutzung besonderer Spuren in den Stadten gewahrt werden.

Langerfristig kdnnen hier vollautomatisierte Systeme im Rahmen einer Art ,6ffentli-
chem Individualverkehr” die Situation verbessern. Entsprechende Versuche mit Sam-
meltaxen laufen, gegenwartig noch mit Fahrer, bereits in verschiedenen deutschen
Stadten. Solche Sammeltaxensysteme waren gerade im Pendlerverkehr geeignet, die
Personenzahl je Fahrzeug deutlich zu erhéhen und damit die Zahl der Fahrzeuge auf
den Stralen zu den Stof3zeiten zu reduzieren. Auch wenn Konzerne wie VW und
Daimler Benz urspringlich angekindigt hatten, bis 2025 mit entsprechenden Syste-
men als Mobilitdtsanbieter aufzutreten, scheint die tatsdchliche Markteinfihrung ge-
genwartig ungewiss. Wenn derartige Systeme verfugbar sind, ist von einer deutlichen
Aufwertung des landlichen Raumes als Wohnstandort auszugehen, da die Erreichbar-
keit des Arbeitsplatzes wesentlich verbessert wird. Auch Senioren im landlichen Raum
wurden von derartigen Angeboten profitieren, da ihre Mobilitdt damit dauerhaft erhal-
ten bleibt.

Insgesamt ist die Verbesserung der Erreichbarkeit der Zentren durch eine Modernisie-
rung aller Verkehrssysteme Voraussetzung fur die Nutzung der in kleineren Orten vor-
handenen Wohn- und Nachverdichtungsmoéglichkeiten gerade im Bereich des Wohn-
eigentums.

Eine weitere wesentliche Verbesserung der Anbindung landlicher RAume wird durch
den Ausbau der digitalen Netze erreicht. Damit wird nicht nur die Schaffung von
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Arbeitsplatzen unterstitzt, es kdnnen dann auch von Berufspendlern die vorhande-
nen Homeoffice-Optionen starker genutzt werden, was zu einer Entlastung der Ver-
kehrssysteme flhrt.

5.3 Burgschaften als Eigenkapitalersatz

Ein schwerwiegendes Problem bei der Wohneigentumsbildung sind die gestiegenen
Eigenkapitalanforderungen (Stichwort: Wohnimmobilienkreditrichtlinie) bei geringem
Geldvermogen von Mieterhaushalten. Die Eigenkapitalersatzfunktion des Baukinder-
geldes allein wird kaum ausreichen, um Haushalte mit mittleren bis niedrigen Einkom-
men zu erreichen. Hier kbnnte das im Koalitionsvertrag avisierte, aber bisher noch
nicht realisierte, Burgschaftsprogramm ein weiterer Baustein fur eine verstarkte Wohn-
eigentumsbildung werden, wenn es zu moglichst gunstigen Konditionen fur die Kéu-
fer/Bauherren angeboten wird. Ohne ein solches zuséatzliches Birgschaftsprogramm
(mit einer Burgschaft iber mindestens 20% der Erwerbskosten bis zu einer zu definie-
renden Maximalhohe) werden tendenziell eher Haushalte mit mittleren bis héheren
Einkommen auch Uber die Nutzung des Baukindergeldes Wohneigentum bilden kon-
nen.

Nach Angaben des Bundesverbandes deutscher Banken e.V. verflgt die untere Halfte
der Bevolkerung nur Gber einen Anteil von 3 % des Gesamtvermogens aller privaten
Haushalte?3. Wenn Haushalte mit mittleren bis unteren Einkommen zur Wohneigen-
tumsbildung motiviert werden sollen, wird dies ohne eine Unterstiitzung bei der Eigen-
kapitaldarstellung nicht gelingen. Damit ist bei der heutigen Vermoégensverteilung ohne
eine entsprechende Forderung die gesellschaftlich sinnvolle Steigerung der Wohnei-
gentumsquote nicht zu erreichen.

Weiterhin brauchen insbesondere Haushalte der Zielgruppe oberhalb von 40 Jahren
ohne Kinder oder mit bereits ausgezogenen Kindern einen Zugang zu Krediten, den
sie ohne Burgschaft nicht bekommen. Die langfristige Sicherung des Wohnens dieser
Zielgruppe uber die Bildung von Wohneigentum sollte angesichts der zu erwartenden
Schwierigkeiten in den Alterssicherungssystemen — auch die private Vorsorge wird
aufgrund des aktuellen Zinsniveaus die bei Vertragsabschluss erwarteten Renditen
nicht erzielen — eine hohe Prioritat geniel3en.

54 Kreditprogramme mit langfristiger Zinsbindung

Die Gewahrung von Krediten mit langfristiger Zinsbindung (20 bis 30 Jahre) gibt den
privaten Haushalten die Sicherheit einer mietédhnlichen finanziellen Belastung Uber ei-
nen langen Zeitraum. Die Tilgung ist so zu gestalten, dass der Kredit mit Ablauf der
Zinsbindung moglichst vollstandig abgezahlt ist oder zumindest die Restschuld so
niedrig ist, dass ein Zinsanderungsrisiko ausgeschlossen werden kann.

23 https://bankenverband.de/blog/vermogen-der-deutschen-steigt/
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Bei den derzeitigen Refinanzierungsmoglichkeiten des Staates und damit auch der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau sollte die Gewahrung solch langfristiger Kredite 6kono-
misch ohne zusatzliche Belastung des Staates mdglich sein.

Konkret ware die Gewahrung einer Finanzierung tber 25 bis 30 Jahre mit der Zins-
festschreibung bis zur vélligen Rickzahlung ein sinnvoller Schritt. Bei einem Zins in
Hohe von 1,5 % betragt die Anfangstilgung zwischen 2,67 % und 3,33 %. Bei Neubau-
ten wirden automatisch parallel zum langfristig ansteigenden Instandhaltungsaufwand
die realen Finanzierungskosten laufend sinken, sofern die Inflationsrate oberhalb von
null Prozent liegt.

Zudem wiurde ein Fonds nach niederlandischem Vorbild die Sicherheit fur die Wohn-
eigentumserwerber weiter erhéhen. Gegen die Zahlung einer einmaligen Gebuhr (un-
ter 1 % der Darlehenssumme) verpflichtet sich der Fonds, bei Zahlungsverzug den
Kredit von der Bank zu Ubernehmen. AnschlielBend werden mit dem Kredithehmer
neue Zahlungskonditionen verhandelt. In der Regel durften die neuen Konditionen auf
eine Streckung der Tilgungsphase hinauslaufen. Die Gefahr der ,Zwangsversteige-
rung“ wird deutlich gemindert.

Die Forderung uber die Kreditkonditionen bietet den Vorteil, dass Haushalte erreicht
werden kdnnen, die aufgrund ihres Einkommens keinen Zugang zu Hypothekendarle-
hen haben, ohne den Umweg Uber ein Blurgschaftsprogramm (mit zusatzlichen Kos-
ten) gehen zu missen. Die Forderung ist linear am Objektwert bzw. Kaufpreis orientiert
und bietet Steuerungsmoglichkeiten tGber die Laufzeit und den Zinssatz. Eine beson-
dere Wirkung in ,teuren® oder ,preiswerten Regionen ist nicht zu erwarten.

Wenn, wie vorgeschlagen?*, die Inanspruchnahme des Kreditprogrammes an die Ein-
haltung von Wohnflachengrenzen gekoppelt wird, sind zum einen keine Einkommens-
grenzen erforderlich, da Haushalte mit héheren Einkommen eine Wohnflachenbegren-
zung auf dem Niveau des sozialen Wohnungsbaus fur ihr selbst genutztes Wohnei-
gentum nur in Ausnahmeféllen akzeptieren werden. Der Vorteil der Wohnflachenbe-
grenzung liegt darin, dass auch bei einer temporaren Verschlechterung der Erwerbs-
situation des Kreditnehmers das Wohneigentum erhalten bleibt.

Die Beschrankung auf ,kleines” Wohneigentum in der Kombination mit langfristigen
Zinsbindungen mit Volltilgung sollte es ermoglichen, Haushalte mit mittleren bis nied-
rigen Einkommen fir die Wohneigentumsbildung zu gewinnen und damit einen we-
sentlichen Baustein der Alterssicherung in breiteren Schichten der Gesellschaft zu
etablieren. Wahrend bei Mieterhaushalten der Anteil der Miete am Einkommen mit
dem Eintritt in den Ruhestand sprunghaft ansteigt, ist beim Eigentumserwerb die

24\erbandebundnis Wohn—Perspektive Eigentum (Hrsg.): Eigentumsbildung 2.0 - wie kann Wohneigentum die
Mietwohnungsmarkte entlasten -
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vollstdndige Tilgung der Darlehen wahrend der Erwerbsphase der ,Normalfall, so
dass im Ruhestand eine entschuldete eigene Wohnung verfligbar ist.

Das aktuelle Wohneigentumsprogramm der KfW (124) ist unter dem Gesichtspunkt
langfristiger Zinsbindung fir Haushalte, die das Zinsanderungsrisiko moglichst weitge-
hend vermeiden wollen, nicht geeignet. Es werden Zinsbindungen von 5 oder 10 Jah-
ren geboten, wahrend bei den aktuell sehr niedrigen Zinsen eher langfristige Zinsbin-
dungen empfohlen werden. Auch die mdglichen Tilgungsfreien Jahre sind angesichts
der niedrigen Zinsen nicht sinnvoll und erhdéhen bei Inanspruchnahme das Zinsande-
rungsrisiko zusatzlich, da sich der bis zum Ablauf der Zinsbindung getilgte Darlehens-
betrag vermindert.

6 Fazit und Zusammenfassung

Die Wohneigentumsbildung leistet in vielen Landern einen hohen Beitrag zu einer brei-
ten Vermogensbildung in der Gesellschaft und zur Alterssicherung der Bevdlkerung.
In Deutschland istim Gegensatz zu den von den Parteien bekundeten Winschen nach
einer starkeren Wohneigentumsbildung diese vor allem in der Kernzielgruppe der 25-
bis unter 40-Jahrigen seit 2002 rucklaufig.

Da Vermieter ihre Wohnungen zu Konditionen vermieten, die den wirtschaftlichen Er-
halt ihrer Kapitalanlage gewahrleisten, muss grundsatzlich davon ausgegangen wer-
den, dass die Miete die Vollkosten der Wohnung abdeckt. D.h., prinzipiell musste jeder
nicht vom Staat alimentierte Mieter seine aktuell bewohnte Wohnung auch im Eigen-
tum finanzieren kénnen. Viele Mieter sind verhinderte Eigentimer, die vor allem man-
gels Zugang zu Finanzierungen die Eigentumsbildung nicht realisieren kénnen

Die Transaktionskosten belasten den Erwerb einer selbstgenutzten Immobilie und fal-
len bei jedem Objektwechsel erneut an. Aus der im Koalitionsvertrag formulierten Pri-
fung eines Freibetrages beim erstmaligen Erwerb von Wohngrundsticken fir Familien
resultierte bisher noch kein konkreter Vorschlag.

Viele der der Wohneigentumsbildung zugeordneten Risiken haben ihren Ursprung in
den unzureichenden Rahmenbedingungen.

Da Armut sowohl von Menschen im Erwerbsalter und deren Kindern als auch von Al-
teren vor allem ,Mieterarmut® ist, kann der Wohneigentumsbildung ein hohes Mal3 an
Armutsvermeidungspotenzial zugeschrieben werden. Ein ganz wesentlicher Grund
der Armutsvermeidungswirkung liegt in der in der nach dem Immobilienerwerb hdhe-
ren Sparquote der Wohneigentumserwerber. Verbunden ist damit mindestens tempo-
rar eine Senkung des Konsums. Wenn die Schaffung individueller, langfristiger Wohn-
sicherheit und damit die mit hoher Wahrscheinlichkeit dauerhafte Abkehr vom Sozial-
leistungsbezug bewirkt werden kann, ist eine zusétzliche Motivation tUber eine Wohn-
eigentumsforderung gerechtfertigt. Die Beseitigung von Hemmnissen der Wohneigen-
tumsbildung ist die Voraussetzung fur die zielgerechte Wirkung jeder Wohneigentums-
forderung.
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Die aus der gesetzlichen Rentenversicherung zu erwartenden Renten liegen vor allem
bei den im Niedriglohnsektor Beschéftigten durchweg unterhalb der Grundsicherung.
Da fast die Halfte der Beschéaftigen mit einem Bruttoeinkommen unter 1.500 € je Monat
keine weitere Altersvorsorge aufweisen und 20 % zusatzlich lediglich einen Riester-
Vertrag haben, werden 70 % der Beschaftigten mit einem Bruttoeinkommen unter
1.500 € je Monat eine Rente unterhalb der Grundsicherung erhalten. Ein Teil dieser
Menschen kann zwar von der ab 2021 vorgesehenen Grundrente fur langjahrig Ren-
tenversicherte profitieren, aber auch ein Ruhestandseinkommen knapp oberhalb der
Grundsicherung wird in vielen Féllen zu einer Mietkostenbelastung von mehr als 40 %
des Einkommens fuhren. Entschuldetes Wohneigentum kann Altersarmut wirksam
vermeiden.

Die Belastung des Staates durch die Gewahrung der Grundsicherung im Alter
liegt gegenwartig bei etwa drei Mrd. € je Jahr. Auch wenn der Anstieg durch die
geplante Grundrente kinftig gemindert werden kann, so sind es vor allem die
Wohnkosten, die von vielen Seniorenhaushalten nicht oder nicht vollstandig ge-
leistet werden kénnen. Auch hier ist die Wohneigentumsbildung in der Erwerbs-
phase gesellschaftlich der beste Schutz vor langfristig auflaufenden Kosten. Al-
tersarmut ist dabei nicht nur ein gesellschaftliches Kostenproblem, sondern wird vor
allem von Menschen, die Jahrzehnte gearbeitet haben, als individuelle Ungerechtigkeit
empfunden. Eine verninftig ausgestaltet Forderung des ,kleinen“ Wohneigentums hilft
auch zur Bewahrung der individuellen Zufriedenheit.

Wohneigentum wird auch kunftig in allen Formen, also als Einfamilienhaus, als Dop-
pel- oder Reihenhaus und als Eigentumswohnung begrtindet. Die hdchsten Wohnfla-
chen weisen freistehende Einfamilienhduser auf, die noch dazu den groRten Bedarf
an Grundstucksflache je m2-Wohnflache besitzen. Angesichts der heutigen Erforder-
nisse der flachensparenden Schaffung von Wohnraum sollte eine Férderung von Dop-
pelhdausern und vor allem Reihenhdusern bevorzugt angedacht werden, die vom
Grundstucksflachenbedarf im Bereich der klassischen Zeilenbebauung mehrgeschos-
sigen Wohnungsbaus liegen. Insbesondere sind Wohnprojekte zur Nachverdichtung
und Flachenersparnis im landlichen Raum zu fordern. Sie kdnnen zudem die auf-
wendige und oft schwierige Wohneigentumsgemeinschaft vermeiden. Gerade Reihen-
hauser kbnnen auch mit geringen Wohnflachen (60 bis 70 m?) fir kleine Haushalte
konzipiert werden.

Als Zielgruppen einer zu fordernden Wohneigentumsbildung bleiben die klassischen
Schwellenhaushalte der Familienphase zwischen 25 und 40 Jahren ebenso im Fokus
wie die spaten Wohneigentumsbildner oberhalb des 40. Lebensjahres. Angesichts der
zu erwartenden Schwierigkeiten in der Altersabsicherung wére auch die spate Bildung
von kleinem Wohneigentum sinnvoll und mit Fordermitteln zu unterstttzen.

Neben der bisher nicht erreichten Reduzierung der Transaktionskosten bei der Wohn-
eigentumsbildung zahlen die Baulandverfugbarkeit und die Baulandpreise aktuell zu
den grol3ten Hemmnissen des Wohnungsbaus insgesamt. Die Stadte und Kommunen
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sollten durch zielgerichtete MaRnahmen bei der Umsetzung bereits vorhandener Mog-
lichkeiten gemall Baugesetzbuch Zugang auf leerstehende Grundstiicke erhalten.
Auch die aufgezeigten Wohnungsbaupotenziale auf den Dachern von Wohn- und
Nichtwohngeb&uden sowie die Umnutzung von Nichtwohngeb&uden muss durch die
Beseitigung von Hemmnissen verstarkt in Angriff genommen werden. vorausschau-
ende Bodenpolitik

Bei einem Anteil des Individualverkehrs am Pendlerverkehr von tber 80 % wird ein
Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs nicht ausreichen, um die Erreichbarkeit der Zen-
tren langfristig zu verbessern und dadurch die Wohnungsmarkte zu entzerren. Hier ist
eine Modernisierung aller Verkehrssysteme erforderlich. Dies kann von Radschnell-
wegen uber die Forderung von Fahrgemeinschaften bis hin zur Forcierung des auto-
matisierten Fahrens reichen.

Als zentrale FordermafRnahmen scheinen fir Schwellenhaushalte nach wie vor Kredit-
programme mit langfristiger Zinsbindung und Burgschaftsprogramme geeignet zu sein.
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