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Zuruck auf die Erfolgsspur
in der Wohnungspolitik

Felicitas Schikora

Die Férderung von Wohneigentum ist und bleibt ein wichtiger Baustein der Sozialpolitik und kann
einen wesentlichen Beitrag zu Chancen- und Generationengerechtigkeit leisten. Mehr Mut ist ge-
fragt, um dringend benétigte Reformen umzusetzen.

Aus der Traum vom Eigenheim?

Der Wunsch nach Wohneigentum ist in Deutsch-
land weit verbreitet: 74 Prozent der Bevdlkerung
wurde lieber in den ,eigenen vier Wanden” leben
als in einer Mietwohnung.' Tatsachlich liegen
Wunsch und Wirklichkeit aber weit auseinander.
Obwohl sich eine grol3e Mehrheit eine Wohn-
immobilie winscht, liegt die Wohneigentums-
quote in Deutschland bei unter 50 Prozent. Fur
jungere Haushalte bis 45 Jahre ist die Wohneigen-
tumsquote noch einmal deutlich geringer und
seit Beginn der 2000er-Jahre sogar rucklaufig.?
Deutschland ist damit im internationalen Ver-
gleich Schlusslicht.

Die Grunde fur diese Diskrepanz sind vielfal-
tig. Neben den hohen Erwerbsnebenkosten in
Deutschland treiben steigende Bau- und Bauland-

kosten die Preise fir Wohnimmobilien in die Hohe.

Zuletzt hat sich die Situation weiter
verscharft

Zuletzt hat sich die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt durch die rapide Verteuerung von
Immobilienzinsen weiter zugespitzt: der Zinssatz
bei 15 Jahren Sollzinsbindung stieg innerhalb
weniger Monate von einem auf vier Prozent.?
Die Dynamik hat dabei selbst Expertinnen und
Experten Uberrascht.

Die aktuellen Lésungsansatze der Bundes-
regierung sind jedoch nur wenig zielfihrend

und fuhren eher dazu, die Problemlagen durch
héhere Neubaustandards, Sanierungsgebote und
gestrichene Bauforderungen zu verstarken.

Ein Beispiel ist das im Juni 2023 gestartete Pro-
gramm ,Wohneigentumsférderung fur Familien
(WEF)", das Familien mit kleinen und mittleren
Einkommen durch zinsverbilligte KfW-Kredite
beim Hausbau unterstitzen soll. Das Problem:

die Kredite mit geringem Zinssatz sollen nur fur
Neubauten mit hdchsten energetischen Standards
gelten. Bei den Kaufpreisen pro Quadratmeter, die
aktuell fir Neubauten mit KfW-Effizienzhaus Stan-
dard 40 aufgerufen werden, ist es flr Familien mit
einem Einkommen unter 60.000 Euro jedoch kaum
moglich, die fur die Fremdfinanzierung notige
Eigenkapitalschwelle zu Uberschreiten. Es besteht
daher die reelle Gefahr, dass die neu konzipierte
Forderung ins Leere lauft.

Wege aus der Krise

Es stellt sich die Frage, wie die Wohnungspolitik
zurtick auf die Erfolgsspur gesetzt werden kann.
Die gute Nachricht: da die Probleme nicht (voll-
standig) neu sind, sind die Wege aus der Misere
zumindest teilweise bekannt. Die schlechte: bislang
fehlt der Mut, die ndtigen Reformen umzusetzen.

Um die Kosten der Immobilienfinanzierung zu
senken, gilt es, insbesondere eine Reform der
Grunderwerbsteuer sowie geeignete Forderungs-
moglichkeiten bei der Finanzierung durchzusetzen,
beispielsweise in Form von Nachrangdarlehen
oder Immobilienkreditversicherungen.* Zusatzlich
haben sich durch die steigenden Immobilienpreise
in den letzten Jahren die klassischen GebUhren

fur Notare und Eintragungen in das Grundbuch
(i.H.v. 1-1,5 Prozent des Kaufpreises) bei gleich-
bleibendem Aufwand nominal deutlich erhéht. Zu
Uberlegen ware daher auch, ob diese Kosten tat-



sachlich an den Kaufpreis gekoppelt sein mussen.
Das senkt die hohen Erwerbs(neben-)kosten und
mindert die Hiirden fir den Eigentumserwerb.
Mit Blick auf die Problembeschreibung sollten ins-
besondere junge Familien mit wenig Eigenkapital
in den Blick genommen werden.

Aber auch die Harmonisierung und Dynami-
sierung von Bauverordnungen sowie starkere
Investitionen in die digitale Infrastruktur und den
landlichen Raum kénnen mittel- bis langfristig zur
Lésung des Problems beitragen.®

Wohnungspolitik ist Sozialpolitik

Wohneigentum spielt eine zentrale Rolle, um dem
Aufstiegsversprechen der sozialen Marktwirt-
schaft wieder zur Wirklichkeit zu verhelfen.
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Erstens sind Mieterinnen und Mieter besonders
stark von den Preissteigerungen auf dem Woh-
nungsmarkt in den letzten Jahren betroffen.
Wohneigentum hilft, die Bevdlkerung vor stei-
genden Mieten und Verdrangung zu schitzen.
Eine gute Wohnsituation in Eigentum unterstitzt
zweitens junge Familien und beugt beispielsweise
Kinder- und Elternarmut vor. Zuletzt hat Wohn-
eigentum eine Vermogensfunktion. Das heil3t,

es kann dazu fuhren, langfristig Vermogenszu-
wachse zu erwirtschaften und leistet - insbeson-
dere mit Blick auf den demografischen Wandel

- einen wichtigen Beitrag zur Altersvorsorge.

Insofern ist und bleibt die Forderung von Wohn-
eigentum ein wichtiger Baustein der Sozialpolitik
und kann einen wesentlichen Beitrag zu Chancen-
und Generationengerechtigkeit leisten. Es ist an
der Zeit, mutig zu sein und insbesondere die Mal3-
nahmen zur Senkung der Erwerbsnebenkosten
endlich umzusetzen.
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