Immobilienwirtschaft
Wohneigentumsbildung

Bernd Faller

Hemmnisse der Wohneigentumsbildung

Souverdn sind die Konsumenten dann, wenn sie ihre
Praferenzen am Markt durchsetzen kdonnen. Dies setzt
voraus, dass die Markte sensibel auf variable Wiinsche
und eine variable Zahlungsbereitschaft reagieren
(kénnen).

Der Souveran lebt mehrheitlich zur Miete

Der Markt fir Wohneigentum tut dies offensichtlich nicht. Trotz
ausgepragtem Wunsch nach Wohneigentum bleibt die
Wohneigentumsquote (mit 42% in West und 31% in Ost)
bekanntlich weit hinter internationalen Standards zurlick. Der

Abstand Westdeutschlands zu Frankreich betragt 12%-Punkte,
der Abstand zu GrofBbritannien und Belgien 26 und 28%-Punkte.

In der Debatte Uber die Wohneigentumsquote ist immer noch
das Argument beliebt, dass die Deutschen auf das
reprasentative und freistehende Luxusobjekt fixiert sind.
Demnach verzichten sie lieber ganz, als eine ihren finanziellen
Moglichkeiten angemessene Losung zu akzeptieren. Dieser
Verweis auf die Mentalitat ist prima geeignet, von den
Defiziten auf der Angebotsseite abzulenken. Dass er falsch ist,
zeigt sich immer dann, wenn die Kunden die Méglichkeit
haben, auf preiswerte Alternativen auszuweichen: Die guten

Abbildung 1: Bewertung von Statements zum Wohneigentum*

it A feuer

| T

| 74%%

At vor Verschuldung

S P et Eiguen kapital

|

171%

aua bringen

Wlunschobjekd 2 feuer

| 71%

Muzherclasemn bequamsr

| &7

| B

21 hobe ronalliche Beashng

‘Warzicht auf andara Dinga

| 5B

Linzichere Arbaissib ation

] 1%

Il

J A5

3

Ursicharheil zaeites

| #2%

Erfornmen

O Zutreffende Aussagen

anders attrakivems

| %

hermntgen sanlage

Aber und Beiastung

3

Vikrber auf Erbe

"

* Mieterhaushalte ohne konkret planende Haushalte (konkret = innerhalb der nachsten 2 Jahre). Die ausflhrlichen For-
mulierungen der Statements und der Fragebogen finden sich im Anhang zur Studie.

Quelle: Befragung von circa 5.000 Mieterhaushalten in 4/200 empirica
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Projekte des kostensparenden Wohnungsbaus haben vielfach
lange Warteschlangen erzeugt. Viele Deutsche nutzen die
Grenznahe z. B. zu den Niederlanden, um ein preiswertes
Objekt zu bekommen. SchlieBlich hat der erhthte
Wettbewerbsdruck — den Kundenwtinschen folgend — zu einer
splrbaren Senkung des Preisniveaus in vielen ostdeutschen
Stadtregionen geflhrt.

Die geringe Wohneigentumsquote ist das Ergebnis von
Hemmnissen der Wohneigentumsbildung"’, die in der Summe
zu einem schlechten Preis-Leistungsverhaltnis der Wohn-
eigentumsangebote fuhren: Dabei tragt nicht nur das Objekt
selbst, sondern auch der Standort sowie die Finanzierung und
Begleitung des Erwerbs durch entsprechende Dienstleister ihren
Teil zu den Hemmnissen der Wohneigentumsbildung bei.

Das Wohneigentum
Mieterhaushalte

in der Wahrnehmung der

Auch wenn sich 80 bis 90% der Haushalte den gangigen
Umfragen zufolge Wohneigentum wuinschen, werden im
Einzelfall zahlreiche Hirden gesehen. Im Durchschnitt der

Befragten wurden von 13 vorgelegten und im Grundton
negativen Statements zum Wohneigentum 7 als (fur sie)
zutreffend eingestuft.? Dabei dominieren eindeutig alle
Aussagen mit Bezug zu den hohen Preisen und den daraus
resultierenden Belastungen, die z. B. als Angst vor Verschuldung
oder als zu weit gehender Verzicht auf andere Dinge
empfunden werden koénnen. Ein deutscher Durch-
schnittsverdiener muss das Sechs- bis Achtfache seines
Jahreseinkommens fur den Erwerb aufwenden.? Insofern ist
klar, dass die hohen Kosten in Deutschland dazu fuhren, dass
fur einen weitaus groBeren Teil der Haushalte der Erwerb von
Wohneigentum nicht in Frage kommt. Sie scheiden aus
Kostengriinden von der Wohneigentumsbildung aus. Diese
Haushalte sehen sich selbst in der Regel nicht als potentielle
Eigentimer und stellen ihre Lebensplanung auf ein dauerhaftes
Mieterdasein ein.

Das hohe Kosten- bzw. Preisniveau fiihrt auch zu einer Situation,
in der eigentumswillige Haushalte sich vielfach gezwungen
sehen, die Grenzen des finanziell Machbaren auszuloten. Die
Verschuldung wird relativ. zum Einkommen hoch. Der
wirtschaftliche Schaden einer zusammenbrechenden
Finanzierung ist fir den Haushalt entsprechend. Insofern
verwundert es nicht, wenn Lebensrisiken und Unsicherheiten
(Scheidung, Arbeitslosigkeit Pflegebedurftigkeit eines
Familienmitgliedes), die Einfluss auf Einkommen und
Finanzierung haben kdnnen, sehr intensiv. wahrgenommen
werden und zusatzlich hemmend wirken. 74 % der
Mieterhaushalte sagen, dass die Angst vor Verschuldung
abschreckend wirkt. Mehr als 50 % verweisen auf die unsichere
Arbeitssituation und 42 % halten die Uberlegung fir relevant,
dass der Wegfall eines zweiten Einkommens aufgrund von
Avrbeitslosigkeit, Krankheit oder familidaren Verpflichtungen die
Finanzierung gefahrden kdnnte.

Nov

Die Wohneigentumsbildung ist eine
mihsame Kompromisssuche

Fur die Haushalte, die sich im Prinzip Wohneigentum leisten
konnen, stellt sich die Frage, ob es tatsachlich die attraktivere
Lésung ist. Uber 70% der Haushalte antworten, dass ihr
Wunschobjekt wahrscheinlich zu teuer ist. Die Mietwohnung
erzeugt vielfach die geringere Belastung, so dass oft Uber einen
ldngeren Zeitraum zuséatzliche Einschrankungen in Kauf
genommen werden mussen. Wer hohe finanzielle Lasten tragt,
mochte eine optimale Lésung, damit der Verzicht an anderer
Stelle nicht zu schwer fallt. Damit ist das Preis-Leistungsverhaltnis
des verflgbaren Wohneigentums mit seinen verschiedenen
Facetten angesprochen.

Sehr oft erzwingt die Wohneigentumsbildung den Fortzug aus
dem bisherigen Stadtteil, in dem man sich auskennt und tber
ein langjahrig aufgebautes soziales Netz verfligt, das eine
wichtige Stitze bei der Bewaltigung des Alltags sein kann. Die
dann ins Blickfeld geratenen Neubaugebiete werden von ihrem
Standort her als zu weit entfernt empfunden. Wegezeiten und
Wegeaufwand werden héher und oft wird das zweite Auto
obligatorisch. Auch Architektur und Stadtebau der
Neubaugebiete werden sehr kritisch beurteilt. Den meisten ist
es zu wenig stadtisch, einigen ist es nicht landlich genug. Die
Kritikpunkte: zu kleine Grundstticke, schablonenhafte Architek-
tur, zu beengt und insgesamt fur einen Kompromiss zu teuer.
Insgesamt erscheinen die ,gewdhnlichen” Neubaugebiete den
Befragten allenfalls als eine maBig attraktive second-best-
Lésung.

Die attraktiven Alternativen im Bestand sind knapp und begehrt
und im Ergebnis fur die Mehrheit nicht finanzierbar. In den
Interviews dominiert von daher eine Stimmung des mihsamen
mit sich selbst Kompromisse aushandeln missen. Die Suche
endet in der Regel nicht beim Wunschobjekt, sondern ist eine
schwerfdllige Anpassung an die Marktgegebenheiten. Wenn die
Entscheidung gefallen ist, ist man zufrieden, aber die
Entscheidung fallt nicht leicht. Insofern ist es nicht verwunderlich,
dass ein nennenswerter Teil der Haushalte den Erwerb
verschiebt, wobei aus einem als vorlibergehend gedachten
Aufschub leicht ein endgultiger Verzicht werden kann. Andere
Haushalte geben den Wunsch nach Wohneigentum wéhrend-
dessen ganz auf und verlegen sich auf das Mieterdasein.

Wohneigentum nur einmal im Leben

In den Interviews kommt vielfach zum Ausdruck, dass mit dem
Wechsel in das Wohneigentum mehr verbunden wird als ein
Wechsel der Rechtsform. Wie bei jedem Wohnungswechsel
findet eine manchmal Uber Jahre hinweg aufgestaute
Anpassung an veranderte Bedrfnisse statt. Gleichzeitig wird
jedoch auch mit dem Wechsel ins Wohneigentum eine
endglltige Losung angestrebt. Ein Wiederverkauf ist nicht
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Abbildung 2: Entwicklung der Wohneigentumsquote
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Quelle: Wohnungsstatistik 1950 und 1956, Gebaude- und
Wohnungszéhlung 1968 und 1987, Gebaude- und
Wohnungsstichprobe 1972, 1978und 1993, Mikrozensus
1998. empirica

vorgesehen. Der Erwerb von Wohneigentum wird als Festlegung
auf Dauer verstanden.

Insofern dominiert eine Haltung, die den Erwerb von
Wohneigentum als eine einmalige Angelegenheit im Leben
begreift. Ein Wechsel auf ein anderes Eigentumsobjekt zur
Anpassung an veranderte Lebensverhaltnisse und Wohnraum-
bedurfnisse bleibt die Ausnahme, wahrend dies in anderen
Landern viel eher der Fall ist.* Deswegen wird die Immobilie viel
eher als immobil machend verstanden. 46% der telefonisch

Abbildung 3: Wohneigentumsquoten im Altersquerschnitt

1978, 1988 und 1998 (alte Bundeslander)
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Quelle: Eigene Berechnungen aus EVS 1978, 1988 und 1998.
empirica

befragten Haushalten stimmen dem zu und fir 17% ist diese
Uberlegung besonders wichtig.

Die Logik dieser ,Einmal-im-Leben-Haltung” fuhrt zwingend zu
der Voraussetzung, dass die berufliche, familidre und finanzielle
Situation eine endgultige Festlegung auf das ,richtige” Objekt
erlauben. Dies bedeutet im Einzelfall, dass eher selten
Wohneigentlimer wird, wer eine berufliche Mobilitat nicht
ausschlieBen kann und wer seine zukinftige Einkommens-
situation noch nicht hinreichend sicher einschatzen kann.
Seltener wird auch Wohneigenttimer, wer im Prinzip eine Familie
grinden will, aber zur Zeit z. B. noch nicht den richtigen Partner
gefunden hat oder aus anderen Grinden den Zeitpunkt der
Familiengriindung noch nicht gekommen sieht.

Diese Klarungen kommen im Lebenszyklus oft erst sehr spat
zustande. Damit fallen sie aber in eine Phase, in der sich bereits
bestimmte Lebens- und Konsumstile verfestigt haben, die auch
den sozialen Status bekunden und deswegen nur schwer
wieder aufgegeben werden. Auch das gewiinschte Eigentums-
objekt muss dann hinsichtlich Reprasentativitat und Individualitat
in das Gesamtbild passen. Von daher erklart sich die vielfach von
Bankberatern geauBerte Einschatzung, dass es den é&lteren
Kunden (ab Ende 30) oft sehr viel schwerer féllt, fir die
Wohneigentumsbildung Konsumverzicht zu leisten.

Die Wohneigentumsbildung hat sich
abgeschwacht

Auch in Deutschland hat es in den vergangenen Jahrzehnten
bestandig Fortschritte in der Wohneigentumshbildung® gegeben.
In den alten Bundeslandern lag die Wohneigentumsquote 1950
noch bei ungefahr 25%, mittlerweile betragt sie 42% (Ost:
319%).

Abbildung 4: Haushaltstypenspezifische Wohneigentums-
quoten im Altersquerschnitt 1978 und 1998 (alte
Bundeslander)
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Abbildung 5: Verdnderung der Haushaltstypenverteilung
zwischen 1978 und 1998* (alte Bundesléander)
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* Veranderung des Anteils der Haushaltstypen in den jewei-
ligen Altersgruppen von 1978 bis 1998 in % empirica
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Nachdem in der Vergangenheit die jeweils nachfolgende
Generation regelmaBig zu einem hoheren Anteil
Wohneigentimer wurde als die vorausgegangene Generation,
lasst sich seit 15 bis 20 Jahren eine abgeschwachte
Wohneigentumsbildung bei den jungeren Haushalten
beobachten (vgl. Abbildung 2 und Abbildung 3). Dies durfte in
Teilen auch eine Folge verlangerter Ausbildungszeiten, spaterer
Heirat und Familiengriindung sowie stagnierender Einkommen
bei gleichzeitig anziehenden Bauland- und Immobilienpreisen
sein. Im Vergleich zu den vorhergehenden Jahrgangen ist so im
Ergebnis eine Lucke in der Wohneigentumsbildung entstanden.
Die heute am Ubergang zum Rentenalter stehenden Jahrgénge
verflgen zu 60% Uber Wohneigentum. Fraglich ist, ob die
jingere Generation diese Werte im weiteren Lebenszyklus noch
erreichen wird.

Wichtig zum Verstandnis der insgesamt schwacheren
Wohneigentumsbildung bei den jingeren Haushalten ist auch
der gestiegene Anteil kinderloser Paare und Singles. Denn
wahrend sich bei allen Haushaltstypen eine Verstarkung des
Wohneigentumserwerbs ergeben hat, ist insbesondere der
hohere Anteil Singles und kinderloser Paare fur die
Abschwachung der Eigentumsbildung verantwortlich, da diese
Haushalte bisher weniger Wohneigentum erwerben (vgl.
Abbildung 4 und Abbildung 5). Die groBere Neigung zum
Singledasein und zur Kinderlosigkeit I&sst sich dabei Uiber alle fur
die Wohneigentumsbildung relevanten Altersgruppen hinweg
beobachten. Insofern kann man nicht davon ausgehen, dass es
sich hier ausschlieBlich um eine aufgeschobene Familien-
grindung und damit einhergehend nur um eine verzdgerte
Wohneigentumsbildung handelt.

Insoweit das Engagement fir Wohneigentum entscheidend
vom Haushaltstyp abhangt, muss man auch in Zukunft bei relativ
il " I||I |||||| || III! |II! |III| il
tNov 2001 |

stabilen demographischen Trends von einer Abschwachung der
Wohneigentumsbildung ausgehen. Allerdings stehenerzeugen
derzeit noch die geburtenstarken Jahrgédnge in der
Wohneigentumsbildung und erzeugen eine entsprechende
Nachfragewelle, die erst nach circa 10 Jahren auslaufen wird.
Diese Nachfragewelle st6Bt jedoch auf ein eher knappes
Angebot aus dem Bestand, weil vergleichsweise wenig
Familienheime frei werden.

Unvermindert hoher Zuspruch zum
Wohneigentum

Die Zuriickhaltung in der Wohneigentumsbildung hat nichts mit
einem rucklaufigen Interesse zu tun. Nach den konkreten
Erwerbsabsichten gefragt, lassen auch die jungen Haushalte eine
deutliche Eigentumsorientierung erkennen. Ausgehend von circa
12,6 Millionen Mieterhaushalte in der Altersklasse zwischen 25
und 60 Jahren (Mikrozensus 1998) muss man von gut 1 Million
Haushalten (8,3%) ausgehen, die in den nachsten zwei Jahren
Wohneigentum kaufen wollen. Rund 27% der Mieterhaushalte
haben die feste Absicht Wohneigentiimer zu werden.®
Unterstellt man dartber hinaus, dass die Halfte der
Unentschlossenen (,vielleicht”) zuklinftig konkretes Interesse an
einem Kauf entwickelt, ergibt sich, dass fast 40% der
Mieterhaushalte (25 bis 60 J.), das entspricht ungeféhr 4,75
Millionen Haushalten, auf Dauer nicht Mieter bleiben will. Dabei
kann man davon ausgehen, dass die befragten Haushalte
LHemmnisse der Wohneigentumsbildung” durchaus wahr-
nehmen und deren Abbau noch zu einer Erhéhung der
Erwerbsabsichten fuhren wirde.

Argumente fir den Abbau von
Hemmnissen

Aus den veranderten Haushaltsstrukturen ergibt sich bei
konstanten Verhaltensweisen eine rlckldufige Diese im
empirischen Trend wahrscheinlich riicklaufige Ubergangswahr-
scheinlichkeit in das Wohneigentum. Dies wirde nach einer
Ubergangszeit auch zu einer insgesamt sinkenden Wohn-
eigentumsquote fihren und die Vermdgensbildung und die
Vermdgensstreuung spurbar verschlechtern. Vor diesem
Hintergrund ergeben sich die Kernargumente flr eine
Beseitigung von Hemmnissen der Wohneigentumsbildung:

m Eine hoch ausgepragte individuelle Préferenz fiir das Wohnen
im Eigentum steht bislang einer vergleichsweise niedrigen
Selbstnutzerquote gegeniber.

m Die Entscheidung fiur selbstgenutztes Wohneigentum ist
zugleich eine Entscheidung fir einen Lebensstil mit hohen
Sparleistungen zugunsten der eigenen privaten Altersvorsorge.
Dies wird vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
und der daraus resultierenden Probleme in der Alterssicherung
zunehmend bedeutender.”
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m Auf absehbare Zeit werden die finanziellen Spielrdume der
6ffentlichen Hand — und damit zur Férderung des Wohnungs-
wesens — schrumpfen und somit erhélt eine ,hemmnisfreie”
Wohneigentumsbildung eine zusatzliche Dringlichkeit.®

Daneben sprechen auch weitere Griinde dafir, die Mdglichkei-
ten zur Bildung von Wohneigentum insbesondere flur Bezieher
mittlerer und geringer Einkommen zu verbessern. Vermehrtes
Wohneigentum kann einen Beitrag zur Stabilitat Uberforderter
Nachbarschaften leisten.

Es ist allerdings unklar, in welchem Umfang ein Abbau von
Hemmnissen die Eigentumsquote erhdhen kann. Vor dem
Hintergrund der in anderen Landern erreichten Eigentums-
quoten kann man auch fur Deutschland eine mdogliche
Steigerung von 15 bis 20%-Punkten erwarten. Ausgehend von
den aktuellen Haushaltszahlen (34,1 Millionen) sind dies weitere
5,1 bis 6,8 Millionen Haushalte.

Der Wohneigentumsmarkt muss
vielfdltiger und leistungsfahiger
werden

Wohneigentum ist bislang offenbar nicht attraktiv genug.
Deswegen kaufen vor allem die Haushalte, die recht hohe
Kosten tragen kénnen und deren Wunsch nach Wohneigentum
besonders dringlich ist. Dabei dominieren zwei Motivbiindel:

Bei den Gut verdienenden Singles und (oft kinderlosen) Paaren
gibt es eine Wohneigentumsbildung als Luxuskonsum und

Selbstverwirklichung, bei der das Wohneigentum als Moglichkeit
gesehen wird, sehr individuelle Lésungen umzusetzen, die am
Mietwohnungsmarkt nicht oder nur sehr eingeschrankt
verfligbar sind.

Fur Familien ist Wohneigentum eher dringlich, weil insbesondere
in den Stadtregionen das Angebot an familienfreundlichen
Wohnformen knapp ist. Gleichzeitig erhdlt die Vermdgens-
bildung/private Alterssicherung aufgrund eines wegfallenden
Erwerbseinkommens und der daran gekoppelten Rente eine
hohere Prioritat. Erleichternd kommt hinzu, dass das Leben mit
Kindern ohnehin eine Verdnderung des Lebensstils mit sich
bringt und die finanzielle Unterstitzungsbereitschaft aus der
Elterngeneration nach der Geburt der Enkel oftmals wachst.

In den anderen Gruppen ist die Wahrscheinlichkeit, dass sie sich
auf ein Leben in der Mietwohnung einrichten, entsprechend
hoher. Insbesondere wenn man fir die Zukunft noch eine
wachsende Mobilitdt, weniger dauerhafte Paarbeziehungen
und einen weiter sinkenden Anteil von Familien unterstellt, kann
eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung nur gelingen,
wenn das Wohneigentumsangebot insgesamt attraktiver und
preiswerter und dabei gleichzeitig vielfaltiger hinsichtlich
Bauformen, Wohnungstypen und Standorten wird. Nur dann
wird es auch flr ein breiteres Spektrum von Haushalten attraktiv.

Selten trifft man auf ausgepragte Praferenzen fir Neubau oder
Altbau. Die potentiellen Kaufer kénnen sich in der Regel beides
vorstellen. Wichtiger ist die Frage, ob das Objekt und der
Standort stimmen und eine den eigenen Winschen

100%,

Abbildung 6: Und haben Sie den spéteren Erwerb von Wohneigentum geplant?
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entsprechende Anpassung der Ausstattung zusatzlich zum
Kaufpreis noch zu finanzieren ist. Es wird darauf ankommen,
gleichzeitig das Neubauangebot und Angebote aus dem
Bestand zu verbessern.

Kostensenkung

Ein zentrale Aufgabe bleibt die Kostensenkung. Deutschland
baut nach wie vor zu teuer. Die hohen Kosten kénnen allerdings
nur zum Teil auf einen explizit gewlinschten héheren Standard
zurlckgefihrt werden. Mindestens ebenso bedeutsam sind die
Kostenunterschiede, die auf eine ineffiziente Wohnungs-
bauproduktion zurlickgehen.® Die entscheidenden Ursachen
liegen dabei nicht in bauordnungsrechtlichen Regelungen oder
bautechnischen Normen, sondern primédr in einer wettbe-
werbsarmen Organisation der (regionalen) Wohnungsbau- und
Produzentenmaérkte. Sie bieten wenig Anreize, im Prinzip
vorhandenes Wissen Uber kostensparende Bauweisen einzu-
setzen.

In den letzten Jahren haben sich allerdings in verschiedenen
ostdeutschen Stadtregionen und vereinzelt auch im Westen
splrbare Preissenkungen im Neubau durchgesetzt.
Ausgangspunkt jeweils ausgeweitetes
Baulandangebot und eine groBere Offenheit der lokalen
Markte fur entsprechende Anbieter. Dabei kamen oftmals
internationale Bautrdger zum Einsatz. Folglich wird es darauf
ankommen, dass die Offenheit und die Wettbewerbsintensitat
der lokalen bzw. regionalen Markte nicht nur in einzelnen
Regionen, sondern im Durchschnitt zunimmt. Die in vielen
Stadtregionen zu beobachtende Knappheit erzeugt nicht nur
hohe Baulandpreise, sondern auch eine Situation, in der sich
teure Objekte am Markt durchsetzen. Zudem fallen bei sehr
hohen Grundstlickspreisen Einsparungen am Gebdude kaum
Gewicht. Die Knappheit an
Baugrundsticken wirkt als Vermarktungsgarantie und als
Innovationsbremse auf der Angebotsseite.

war ein

ins Baurechten und

Allerdings ware die Zuspitzung auf die Frage der
bereitgestellten Quantitdten an Baugrundsticken zu eng. Es
geht umfassender um die Organisation der lokalen Maérkte.
Dies betrifft die Verfahren der Baulandbereitstellung, die Praxis
der ErschlieBung, die bevorzugten stadtebaulichen Lésungen,
die Struktur des Grundstiicksmarktes und damit letztlich auch
die Offenheit und Wettbewerbsintensitat des Anbieter- bzw.
Bautragermarktes. Hieraus ergibt sich im wesentlichen eine
neue Aufgabe bzw. Sichtweise fir die kommunale
Stadtentwicklungs- und Baulandpolitik. Offenheit und hohe
Wettbewerbsintensitdt auf den Anbietermarkten zu
gewahrleisten, gehdrt bislang selten zu den explizit
formulierten Zielen der kommunalen Planungspolitik.

-Nov 2001 |

Bestandspolitik und Stadtumbau

Die hohe Bindung an die gewohnte Umgebung und an die
vorhandenen Stadte legt es nahe, die Potentiale der Wohn-
eigentumsbildung im Siedlungsflachen-
Wohnungsbestand zu erhéhen. Gerade die Stadte haben eine
schwierige Ausgangssituation, weil es Uber Jahrzehnte hinweg
zum Selbstverstédndnis der Stadtplaner gehorte, die Stadte als
Doménen des Mietwohnungsbaus zu sehen. So dominieren
vergleichsweise groBe Baukorper, die fur Selbstnutzer wenig
geeignet sind. Ausnahmen, wie zum Beispiel Bremen mit dem
traditionellen Bremer Haus, bestatigen, dass eine hohe
Wohneigentumsquote stark von der Verflgbarkeit eines
kleinteiligen und damit selbstnutzergeeigneten Wohnungs-
und Stadtebaus abhangt.

und

In den nachsten 20 bis 30 Jahren wird sich aus dem demo-
graphischen Wandel eine riicklaufige Bevolkerungs- und spéater
auch Haushaltszahl ergeben. Allerdings wird der Neubau auch
bei sinkendem quantitativen Bedarf nicht zum Erliegen kommen,
weil die steigenden qualitativen Anspriche nur schwer im
Bestand befriedigt werden koénnen. Gerade in den Stadten
konzentrieren sich die eher unattraktiven Bestéande, die bei
einem Uberangebot nach anfanglichen Leerstéanden in bislang
schwer abschatzbarer GréBenordung ganz aus dem Markt
ausscheiden werden. Dies bedeutet fur die Stadte gleichzeitig
anhaltende Bevolkerungsverluste insbesondere bei den
jingeren Jahrgangen und eine insgesamt abnehmende
Bevolkerungsdichte.

Vo diesem Hintergrund einer durch Uberangebot forcierten
intensiveren Konkurrenz zwischen Neubau und Bestand und
verschiedenen Standorten in sich wahrscheinlich weiter
ausdehnenden Regionen erhalten Stadtumbaustrategien eine
neue Dringlichkeit. Diese neue Dringlichkeit wird auch dazu
fUhren, dass bereits bekannte und zum Teil mit maBigem Erfolg
erprobte Losungen mit erhohter Intensitat und verbesserter
Wirksamkeit angegangen werden kénnen. In der Summe ist es
mit Blick auf eine erleichterte Eigentumsbildung zum Beispiel
hilfreich,

m den Bestand um selbstnutzerfahige Objekte zu ergénzen, zum
Beispiel durch Mobilisierung von Innenentwicklungsreserven,

m vorhandene Einfamilienhaussiedlungen um Wohnformen fur
Senioren anzureichern, so dass Einfamilienhduser freigezogen
werden konnen,

®m Umbau und Aufwertung, Aufstockung und Privatisierung
vorhandener Geschosswohnungsbestédnde voranzutreiben

= mit Blick auf die attraktiven Altbaubestande die Umwandlung
von Miet- zu Eigentumswohnungen zu erleichtern, zum Beispiel
durch Abschaffung der verlangerten Schutzfrist bei entspre-
chenden Eigenbedarfskiindigungen.



Immobilienwirtschaft
Wohneigentumsbildung

=

Eine veranderte Wohneigentums-
bildung verandert die Dienst-
leistungsnachfrage

Die heutige Struktur der Wohneigentumsbildung hat sich tGber
Jahrzehnte hinweg herausgebildet und gefestigt. Dabei
wurden die Praferenzen auf der Nachfrageseite gepragt sowie
die Gewohnheiten und Arbeitsteilungen auf der
Angebotsseite. Wenn man etwas vereinfacht das typische
deutsche Eigentumsobjekt als hochwertig, reprasentativ und
teuer beschreiben kann, dann ist der typische deutscher
Erwerber ein solventer Kunde in einem Alter von fast 40 Jahren,
der in der Mehrzahl der Félle beruflich und privat fest etabliert
ist.

Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung wiirde
demgegenlber bedeuten, dass jlingere Kunden mit noch
unsicheren Einkommen preiswertere und zu einem hodheren
Anteil gebrauchte und preiswerte Objekte erwerben. Insgesamt
erhdht sich auch die Wiederverkaufswahrscheinlichkeit, weil der
Durchschnittskunde mobiler ist und in seinem gesamten Berufs-
und Privatleben nicht in gleicher Weise gefestigt, so dass
veranderte Lebensverhéltnisse in einen Wechsel des Objektes
munden kénnen. Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung
wirde demnach nicht nur die Zahl der Transaktionen/
Erwerbsvorgange insgesamt erhéhen, sondern auch den Typus
der Transaktionen verandern, was nicht ohne Einfluss auf die
erwerbsbegleitenden Dienstleistungen bleibt:

m Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung wirde zum Teil
die Kreditrisiken und die Ausfallwahrscheinlichkeiten erhdhen.
Bislang sind in Deutschland die Instrumente zur Sicherung bzw.
Sanierung notleidender Kredite allerdings unterentwickelt.
Entsprechende Bedenken der Kunden im Vorfeld eines
Vertragsabschlusses werden von den Banken jedoch nur
ausweichend beantwortet. Es werden in der Regel keine
konkreten Angebote unterbreitet, welche Vereinbarungen bei
Zahlungsschwierigkeiten greifen konnen. Angesichts der
sensiblen Wahrnehmung von Risiken, die sich in den Interviews
zeigt, kann man schon heute davon ausgehen, dass eine bessere
Absicherung die Wohneigentumsbildung stiitzen kann. Eine
vermehrte Wohneigentumsbildung wirtschaftlich weniger
leistungsfahiger Haushalte erhoht die Relevanz eines Ausbaus
entsprechender Sicherungsinstrumente noch.

m Solange der Erwerb einer selbstgenutzten Wohnung eine
einmalige Angelegenheit im Leben bleibt, ist die Hohe der
Transaktionskosten (Suchaufwand, Makler, Grunderwerbsteuer,
Notar, Grundbuch) nicht von entscheidender Bedeutung, weil sie
sich Uber die lange Haltedauer des Objektes relativieren. Zur Zeit
werden die Transaktionskosten nur von den mobilen Haushalte
als echtes Hindernis empfunden. Mehrfachkaufe reduzieren

jedoch die Haltedauer. Deswegen bekommt die Uberpriifung
und Senkung der einzelnen Nebenkostenpositionen im Rahmen
einer ausgeweiteten Wohneigentumsbildung ebenfalls eine
erhohte Dringlichkeit.

m Ein hoherer Anteil von Gebrauchtwohnungen wird die
Nachfrage nach sachkundigem Rat bei der Objektbewertung
erhéhen. Bislang greifen die Haushalte fast ausschlieBlich auf
Freunde und Verwandte zurlick, denen sich manchmal
wahrscheinlich zu Unrecht ,Expertenkenntnisse” unterstellen.
Zwar sind entsprechende Dienstleistungen im Prinzip verflgbar.
Sie werden vom typischen Selbstnutzer jedoch kaum in
Anspruch genommen, weil sie von ihrem Preis-Leistungs-
verhaltnis eher auf gréBere Objekte und gewerbliche Investoren
zugeschnitten sind.

Eine vernlinftige Gesamtstrategie
wird eine politisch-planerische
Gratwanderung

Eine Gesamtstrategie muss unter veranderten Voraussetzungen
gestartet werden. Wesentlich fur die Wohneigentumsbildung ist
dabei, dass

m sie noch weniger als bisher ,herbeigeférdert” werden kann

m sie im Interesse der Stadte mehr als bisher auf die Wohnungs-
und Siedlungsflachenbestande gelenkt werden muss.

Hieraus entsteht gerade in der Kombination mit der zentralen
Aufgabe einer Baukostensenkung eine politisch-planerisch
schwer zu bewdltigende Gratwanderung. Denn eine Senkung
der durchschnittlichen Preise im Neubau fuhrt zwangslaufig
dazu, dass Modernisierungen von Altbauten und die
Aufbereitung von Altstandorten weniger konkurrenzfahig
werden.

Das Ziel einer Baukostensenkung darf aber nicht zugunsten des
Stadtumbaus aufgegeben werden. Zu gewichtig sind die
gesamtwirtschaftlichen und individuellen Vorteile einer
Vermogensbildung
Vermdgensstreuung.

intensivierten und verbesserten

Der gréBte Nutzen entsteht wahrscheinlich, wenn die
Neubaumarkte so gut funktionieren, dass sie (wie in manchen
Landern) weitgehend ohne Subventionen auskommen und
gleichzeitig die Kommunen eine hohe Freiheit in der
Verwendung und Blndelung der wohnungspolitischen
Budgets und der Mittel der Stadtebauférderung erhalten. Im
Ergebnis muss es den Kommunen maglich sein, Mittel raumlich
zu konzentrieren und unabhangiger von klassischen
Denkschemata (Wohneigentum, Miete, sozialer Wohnungsbau,
Stadtsanierung) zu agieren. Ein sinnvoller Einsatz der
verbleidenden Subventionsbudgets setzt allerdings voraus,
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dass sich die Kommunen sehr rational mit ihrer absehbaren
Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung und der Zahlungs-
bereitschaft auf der Nachfrageseite auseinandersetzen. Dabei
mussen sie auch einschatzen, welches MaBB an Umland-
wanderung als unvermeidbar angesehen muss. In der Innen-
ansicht ist kritisch zu prifen, welche Wohnungsbestande und
Stadtteile langfristig konkurrenzfahig sein kénnen und welche
frihzeitig abgerissen werden mussen, weil sie bei abnehmen-
den Haushaltszahlen und anhaltender Umlandwanderung
nicht mehr wirtschaftlich verwertbar sind.

Bernd Faller, empirica, Qualitative Marktforschung, Stadt- und
Strukturforschung GmbH, Bonn

! Die von empirica im Auftrag von BMVBW und BBR verfasste Studie ,Hemmnisse der
Wohneigentumsbildung” ist in der Reihe ,Forschung” der BBR, Bundesamt fuir
Bauwesen und Raumordnung, Bonn, veréffentlicht und dort zu beziehen. Die Studie
basiert auf 5.000 telefonischen Kurzinterviews mit Mietern aus dem ganzen
Bundesgebiet, 100 ein bis zweistindigen Tiefeninterviews mit Mieterhaushalten und
jungen Eigenttimern sowie 30 Expertengesprachen. Die Studie reflektiert primér die
Problemsituation in den Stadtregionen. Parallel wurde eine umfangreicher Datensatz mit
Merkmalen zu Selbstnutzerkrediten mit dem Ziel ausgewertet, die Risiken einer
ausgeweiteten Kreditvergabe abzuschatzen.

2 Nachdem 13 Aussagen zur Bewertung vorgelesen und bewertet wurden, sollten die
Befragten aus der Erinnerung die fir sie wichtigsten Aussagen noch einmal hervor-
heben (dunkle Balken in der Grafik).

3 Laut EVS 1998 betragt der Objektwert des selbstgenutzten Wohneigentums bei 30-
39jahrigen Arbeiterhaushalten das 6,3-fache des Haushaltsnettoeinkommens
(Angestellte: 5,8). Der tatsachliche Faktor zum Erwerbszeitpunkt diirfte jedoch aus zwei
Grunden hoher sein: einmal ist das Erwerbseinkommen des Haushaltsvorstandes seit
dem Immobilienerwerb, der im Mittel dieser Altersklasse schon et wa 5 Jahre
zurlickliegt, gestiegen und zum anderen nehmen in vielen Féllen die Lebenspartner
nach dem Immobilienerwerb eine (befristete) Tatigkeit auf.

4 Deswegen ist auch der Gebrauchtmarkt in Deutschland vergleichsweise unterent-
wickelt. In Deutschland betragt der Anteil der Gebrauchtobjekte circa 50%. In Grof3-
britannien oder den USA erreicht er Werte von bis zu 80%.

> Wenn in dieser Studie von ,Wohneigentum®, ,Wohneigentumsbildung” oder ,Wohn-
eigentumsquote” gesprochen wird, ist immer das selbstgenutzte \Wohneigentum
gemeint. Das fremdgenutzte oder vermietete Wohneigentum wird explizit als solches
bezeichnet.

6 Zum Teil sind bei diesen Aussagen jedoch auch tiberzogene Erwartungen kiinftiger
Einkommen gerade bei den jungen Haushalten zu unterstellen (ein Viertel der
Haushalte mit fester Absicht sind jinger als 30 Jahre), so dass davon auszugehen ist,
dass ein Teil dieser Haushalte einige Jahre spéter ihre heutigen Aussagen korrigieren
wiirde. Daher sind die Angaben zur festen Kaufabsicht eher als OrientierungsgroB3e zu
interpretieren.

7 Die mit einer Entscheidung fur Wohneigentum verbundene Selbstdisziplinierung beim
Ausgabeverhalten wahrend der Entschuldung der Immobilien Dies ist auch der Grund,
warum Wohneigenttmer bei gleichen Einkommen im Durchschnitt deutlich vermogen-
der sind (vgl. empirica (Bearb.: Reiner Braun, Ulrich Pfeiffer und Harald Simons):
Vermdgensbildung im Lebenszyklus. Bonn 1999.)

8 Derzeit (1999) wird das Wohnungswesen in Deutschland nach Angaben der
Deutschen Bundesbank (Monatsbericht 12/2000, S. 15 — 29) mit insgesamt 20,4
Milliarden DM subventioniert. Dies entspricht circa 29% aller Subventionen (in der
entsprechenden Abgrenzung der Bundesbank).

9 vgl. Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (Hrsg.): Mehr
Wohnungen fuir weniger Geld. Bericht der Kommission zur Kostensenkung und
Verringerung von Vorschriften im Wohnungsbau. Bonn 1993.

McKinsey Global Institute: Removing Barriers to Growth and Employment in France and
Germany. Frankfurt/M,, Paris und Washington 1997.
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