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,Suchet der Stadt Bestes” -
selbst genutztes Wohneigentum

als Stabilisator

Ambivalenz ist wohl die knappste Beschreibung fiir die politische und 6ffentliche Meinung zum selbst genutzten Wohn-
eigentum. Besonders das freistehende Einfamilienhaus polarisiert. Vorwurf von Ressourcenverschwendung bei Bau
und Betrieb einerseits - Wohntraum von personlicher Freiheit und Familiengliick anderseits. Damit einher geht die Mar
vom reichen Eigenheimbesitzer und der armen Mieterin, obwohl fiir Familien kaum geeignete, das heifit grofie, bezahl-
bare und im Zusammenleben konfliktarme Mietwohnungen angeboten werden. Auch zeigt die jahrelange Debatte um
~Luxussanierung” und Gentrifizierung in GroBstadten, dass auch reiche Mieter es Menschen mit Durchschnittseinkom-

men schwer machen, bezahlbare Mietwohnungen zu finden.

Beim aktuellen Konflikt zum Thema Heizungstausch im
Wohnbestand (neue Heizungen miissen maglichst 65 Pro-
zent erneuerbare Energien einsetzen) entdeckt die Politik
- anscheinend zu ihrer eigenen Uberraschung - den Nor-
mal- oder Geringverdiener unter selbst nutzenden Wohn-
eigentimern und zimmert eilig Forderprogramme und
Hartefallregelungen. Studien belegen gebetsmiihlenartig,
dass das selbst genutzte Wohneigentum nach wie vor das
Wohnideal der meisten Menschen ist. Dies, obwohl es bis
in die gut verdienenden Schichten hinein immer seltener
finanzierbar ist (Kdlner Institut der Deutschen Wirtschaft:
Sagner/Voigtlander 2023) und die Lasten von MaBnahmen
zu Klimaschutz und Nachhaltigkeit jedem und jeder be-
kannt sind. Wer allerdings die eigengenutzte Immobilie
ausschliefllich unter dem Aspekt der Inanspruchnahme
knapper Ressourcen betrachtet, verkennt die stabilisieren-
de Funktion dieser Wohnform. Ein Spannungsfeld, in dem
Wohnungspolitik und Stadtentwicklung, einschlief3lich der
Entwicklung landlicher Raume, agieren mussen.

Faktor Wohnungsmarkt

Das private Wohneigentum ist unverzichtbare Saule der
Wohnraumversorgung in Deutschland und wichtiger Faktor
eines breit aufgestellten Wohnungsmarkts. Von den rund 41
Millionen Haushalten hierzulande leben rund 19 Millionen
als Selbstnutzerinnen und -nutzer in den eigenen vier Wan-
den (Sagner 2022). Die privaten Vermieterhaushalte sind
ein wichtiger Bestandteil des deutschen Wohnungsmarkts.
Fast 14 Millionen Haushalte wohnen in einer von einem pri-
vaten Vermieter vermieteten Wohnung, das entspricht rund
einem Drittel aller Haushalte in Deutschland (ebd.].

Wer einen Neubau bezieht, macht anderswo eine Mietwoh-
nung frei und lost dadurch eine Umzugskette aus. Die im
Auftrag des Bauherren-Schutzbund e. V. erstellte Meta-
studie ,Sickereffekte” stellt heraus, dass gut verdienende

Haushalte, die hochwertigen Neubau beziehen, anderswo
eine Mietwohnung freimachen (technischer Sickereffekt).
Dorthin riicken einkommensschwachere Haushalte zu Mie-
ten unterhalb des Neubauniveaus nach und verbessern
ihren Wohnwert (sozialer Sickereffekt) (empirica AG/Bau-
herren-Schutzbund 2020).

Die von Selbstnutzern neu gebauten Eigenheime lassen der
Studie zufolge die langsten Sickerketten entstehen, was
dazu fuhrt, dass mehr Haushalte von kleineren oder gro-
Beren Wohnwertverbesserungen profitieren. Aufgrund von
Inflation, mangelndem Eigenkapital, steigenden Zinsen und
Baukosten kénnen viele Verbraucher ihren Traum vom Ei-
genheim derzeit allerdings nicht realisieren, geplante Bau-
projekte werden verschoben, bereits angefangene gestoppt.
Das hat auch Auswirkungen auf den Mietmarkt: Weil immer
weniger Neueigentimer ins selbst genutzte Objekt ziehen,
werden Mietwohnungen knapp und damit teurer.

Abb. 1: Einfamilienhaus mit Photovoltaik
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Faktor Wohnfunktion

Die Entscheidung fir die eigenen vier Wande ist im Lebens-
lauf vieler Familien die finanzielle Entscheidung mit der grof3-
ten Tragweite. Sie wird gut Uberlegt und ist in der Regel lang-
fristig die Wahl von Wohnstandort und Lebensmittelpunkt.
Das selbst genutzte Wohneigentum bedeutet einen Gewinn
an Lebensqualitat - auch wenn es Verantwortung fir den Er-
halt der Immobilie mit sich bringt und im Lebenszyklus von
Haus oder Wohnung immer wieder Investitionsentscheidun-
gen anstehen. Diese Herausforderungen selbst zu meistern,
starkt sogar die Identifikation mit Haus und Umfeld.

Wohneigentum ermdglicht selbstbestimmtes und selbst
gestaltetes Wohnen in verschiedenen Lebensphasen und
fur verschiedene Lebensmodelle. Nicht zuletzt der Corona-
lockdown hat die Vorziige ausreichenden Raums nicht nur
fir Familien sehr deutlich gemacht: Menschen in eigenen
Wohnungen, besonders im Haus mit Garten, haben diese
Zeit als sehrviel weniger belastend erlebt. Mobiles Arbeiten
im Homeoffice oder Homeschooling sind hier einfacher zu
organisieren als in einer Mietwohnung.

Ist ein Familienmitglied auf barrierearmes Wohnen ange-
wiesen, ist auch dies im Eigentum besser zu realisieren.
Fiirs Wohnen im Alter kann das Bad umgebaut werden, und
nicht zuletzt die Pflege zu Hause ist erleichtert, bis hin zur
Umwidmung ehemaliger Kinderzimmer und Einrichtung
einer Einliegerwohnung oder eines Wohnraums mit Bad fir
eine Pflegeperson. Darauf setzt die Politik mit ihren For-
derprogrammen, auch, um hohere Kosten der Pflegekas-
sen fir die Unterbringung im Seniorenheim maglichst lang
zu sparen. Das Eigentum bietet die Moglichkeit fir ein teil-
weise autarkes Leben, nicht nur inklusive Selbstversorgung
aus dem Garten, sondern vermehrt mit eigener Energiever-
sorgung - Themen, die auch mit Blick auf Klimaschutz und
Nachhaltigkeit und eine von vielen Menschen empfundene
existentielle Unsicherheit zunehmend auf Interesse stof3en.

Abb. 2: Flohmarkt in der Wohnsiedlung
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Vor diesem Hintergrund wirken Wohneigentum und das
eigene Umfeld identitatsstiftend und kénnen wichtigen Zu-
sammenhalt bieten in einer Zeit, in der ein gesellschaftli-
cher Grundkonsens schmaler zu werden scheint. Eigenti-
mer Ubernehmen Verantwortung nicht nur fir das eigene
Haus, sondern dariber hinaus auch fir die Straf3e oder das
Quartier. Wie sehr, das erleben wir alle vier Jahre bei unse-
rem Bundeswettbewerb, der besonders engagierte und zu-
kunftsorientierte Siedlungen auszeichnet. Dort sehen wir
Engagement in Nachbarschaft und Kommune ebenso wie
einen guten Zusammenhalt und Solidaritat, stabilisierende
Faktoren und wichtige Voraussetzungen fiir die Resilienz
von Quartieren.

Faktor Alterssicherung/Vermogensaufbau

Moglichst viele Menschen dabei unterstiitzen, ihren Traum
von der selbst genutzten Immobilie zu realisieren - das ist
ebenso ein unverzichtbarer Beitrag zu einem breiter ge-
streuten Vermogensaufbau in unserer Gesellschaft wie zu
einer von vielen dringend gewiinschten finanziellen Ab-
sicherung fir das Alter. In der lang andauernden Niedrig-
zinsphase haben alternative und Anlagemoglichkeiten, wie
beispielsweise Tagesgelder, an Bedeutung verloren. Selbst,
wenn hier leichte Veranderungen eintreten: Immobilien ste-
hen hoch im Kurs.

Fur die private Alterssicherung ist das eigene Haus oder die
eigene Wohnung ein elementarer Baustein, das haben ver-
schiedene Studien in den vergangenen Jahren herausgear-
beitet, u. a. eine im Auftrag der LBS erstellte Untersuchung,
die zu folgendem Ergebnis kam: Bei einem monatlichen
Haushaltsnettoeinkommen zwischen 2.000 und 3.000 Euro
zahlten Mieter im Rentenalter durchschnittlich knapp 640
Euro Miete pro Monat. Dagegen mussten Selbstnutzer tber
64 Jahren in derselben Einkommensgruppe im Mittel nur
435 Euro an monatlichen Wohnkosten aufbringen. Ein fi-
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nanzieller Vorteil, den sich die Eigentimer und Eigentiime-
rinnen mit hoheren Wohnkosten in jungen Jahren wahrend
ihrer aktiven Arbeits- und Verdienstphase erkauft haben.’

Mieterinnen und Mieter haben ein hoheres Risiko fir Al-
tersarmut: Wahrend die Einkilinfte bei Renteneintritt sinken,
steigen die Wohnkosten im Laufe der Jahre. Wohneigen-
tum sorgt fir einen besseren Lebensstandard im Alter und
schiitzt vor Armut.

Generell sind Wohneigentiimer am Vorabend ihres Ruhe-
stands deutlich wohlhabender als Mieter: Kurz vor dem
Ruhestand haben sie fast 52.000 Euro auf der hohen Kan-
te, Mieter dagegen nur 31.000 Euro. Dies erklaren Forscher
mit dem unterschiedlichen Konsum- und Sparverhalten:
Wer jahrelang auf Eigenkapital gespart und eine Hausfinan-
zierung gestemmt hat, ist offenbar auch langfristig weitge-
hend immun gegen den Reiz kostspieliger und wenig nach-
haltiger Ausgaben (empirica 2022).

Faktor Gebdudebestand

Jahrlich bilden aktuell circa 390.000 Haushalte Wohneigen-
tum in Deutschland (BBSR 2022). Diese Anzahl hat sich in
den vergangenen zehn Jahren leicht verringert. Starker
verandert hat sich jedoch die Art der Wohneigentumsbil-
dung bzw. der bevorzugten Gebdudetypen. Geraume Zeit
vor der Politik, die - auch auf europaischer Ebene - aus Kli-
maschutzgriinden gerade verstarkt den Gebaudebestand in
den Blick nimmt und die Forderarchitektur entsprechend
umstrukturiert, haben sich an Wohneigentum Interessier-
te umorientiert — nicht zuletzt aus Kostengriinden, aber
ebenso aufgrund von Angeboten in attraktiven Lagen. Im-
mer mehr Haushalte bilden Wohneigentum im Bestand,
der Neubauanteil hat abgenommen. Im Zeitraum 2018 bis
2021 haben sich mehr als zwei Drittel der Haushalte ihren
Wunsch nach Wohneigentum mit einer gebrauchten Immo-
bilie erfullt. Mehrheitlich sind es Familien mit Kindern, die
Eigentum bilden - fiir sie gibt es am Mietwohnungsmarkt zu
wenig passende und bezahlbare Angebote (ebd).

Aus okologischer Sicht eine gute Nachricht: Die als graue
Energie in Gebauden gebundenen Ressourcen werden wei-
ter genutzt. Eine Studie des Wuppertal Instituts aus dem
Jahr 2022 zeigt, dass unter Einbeziehung der Nutzungspha-
se die energetische Sanierung nur 50 Prozent des CO,-Fuf3-
abdrucks eines Neubaus verursacht; allerdings weisen die
Daten der Nutzungsphase auch auf den notwendigen Um-
stieg der Warme- und Warmwasserbereitstellung von fossi-
len Energien zu Fern- und Nahwarme sowie erneuerbaren
Energien hin (Wuppertal Institut 2022). GroBe Herausforde-
rung fur Eigentimer von Bestandsgebauden ist es, diese

1 U. a. empirica auf Basis der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS)
des Statistischen Bundesamts aus dem Jahr 2018 fiir die LBS-Wohneigen-
tumsstudie; Link zur Auswertung: https://www.lbs.de/presse/p/lbs_re-
search/details_17123712.jsp

in Hinblick auf mdogliche Klimawandelfolgen und Krisen,
wie Energieknappheit, zukunftsfest zu gestalten. Auf Wet-
terereignisse, wie Hitze und Trockenheit, Starkregen und
Uberflutung, ist mit entsprechenden Anpassungen der
bebauten Umwelt zu antworten. Die Hochwasserkatastro-
phe in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen 2021 hat
gezeigt, wie wichtig Uberpriifung und Neuaufstellung des
Katastrophenschutzes sowie der vorausschauenden Be-
bauungsplane sind. Weiteres Megathema: die energetische
Ertiichtigung des Gebaudebestands, die viele Menschen mit
Wohneigentum finanziell Gberfordert. Kommunen, Sied-
lungen und einzelne Eigentimer missen in diesem Anpas-
sungsprozess beraten, unterstiitzt und begleitet werden.

Abb. 3: Barrierefreies Wohnen

Perspektive Wertschatzung

75 Prozent aller Menschen in Deutschland traumen vom
eigenen Haus mit Garten oder einer Eigentumswohnung,
demgegeniiber ist die Wohneigentumsquote mit 44 Prozent
im europaischen Vergleich gering. Die Wohneigentumsbil-
dung wird als Beitrag zur Wohnraumversorgung und Al-
terssicherung/Vermégensaufbau und nicht zuletzt als Un-
abhangigkeit und Sicherheit versprechender Wohnwunsch
einer Mehrheit der Bevdlkerung auch kinftig nicht an Re-
levanz verlieren.

Erwerb ermaglichen

Die Initiative privater Eigentimerinnen und Eigentiimer
fir den Wohnungsneubau ist dringend zu unterstitzen, um
den dramatisch angespannten Wohnungsmarkt zu entlas-
ten. Jede Mietwohnung, die frei wird, zahlt. Aufgabe der
Politik muss sein, zu gewahrleisten, dass die Realisierung
des Wohnwunsches Eigentum nicht ausschlief3lich Besser-
verdienenden vorbehalten ist. Aktuell sind es neben stei-
genden Zinsen, teurer Energie und knappen Baustoffen
vor allem eine mangelhafte Forderkulisse und hohe Kauf-
nebenkosten, die den Erwerb von Wohneigentum fir eine
wachsende Zahl von Menschen zu einem unbezahlbaren
Traum machen. Hier braucht es eine Entlastung bei den
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Kaufnebenkosten, ein zielgerichtetes Zuschussprogramm
und gesonderte Fordertopfe fur Verbraucherinnen und Ver-
braucher, sodass sie nicht mit professionellen Wohnungs-
baugesellschaften und gewerblichen Investoren konkur-
rieren missen. Die Starkung des Eigenkapitals, die im
Koalitionsvertrag zugesagt wurde, ist moglichst ziigig und
wirksam umzusetzen.

Nicht nur aus ckologischen Griinden sollte der Gebaudebe-
stand mit den Themen Innenentwicklung und Bestandssi-
cherung in den Fokus riicken. Die vorhandene Bausubstanz
zu nutzen und aufzuwerten, ist sinnvoll. Wenn die eigenen
vier Wande ermaglicht werden, aber aus Klimaschutzgriin-
den Flache und Ressourcen gespart werden sollen, muss
der Erwerb bestehender Hauser unterstitzt werden und
sich mit einer Forderung energetischer Sanierungen kom-
binieren lassen. Denn wer in Bestand investiert, wird beim
Beheben so manchen Sanierungsstaus nicht selten mit teu-
ren Uberraschungen konfrontiert.

Ganz oben auf der Agenda fir den Gebaudebestand steht
die energetische Sanierung. Hier braucht es vor allem eine
auskommliche und verlassliche Férderung nach dem Prin-
zip ..Férdern, was gefordert wird". Fiir viele Eigentiimer &l-
terer Immobilien ist eine energetische Anpassung an aktu-
elle Anforderungen sonst nicht zu leisten. Wichtig fir den
Erfolg sind aber auch Bewusstseinsbildung und Kommu-
nikation, beispielsweise lber Impulsprojekte und niedrig-
schwellige Informations- und Beratungsangebote. Ebenso
bedeutsam: eine aktive Rolle der Kommune und die Partizi-
pation der Bewohner an Planungs- und Gestaltungsprozes-
sen - im ldealfall von Anfang an.

Wohneigentum und Quartiere weiterentwickeln

Erforderlich ist ein neuer Blick, der in die Jahre gekomme-
ne Siedlungen/Quartiere mit Ein- oder Zweifamilienhdusern
nicht als defizitar wahrnimmt, sondern deren Potenziale
sieht und nutzt - eine wesentliche Voraussetzung fur eine
Revitalisierung von Quartieren. Dazu braucht es adaquate
Konzepte und UnterstiitzungsmaBnahmen. Was das Enga-
gement von Eigentimerinnen und Eigentimern bewirken
kann, erleben wir immer wieder bei unserem alle vier Jahre
stattfindenden Bundeswettbewerb; der nachste steht 2024
an, Motto: ,.Wohneigentum - fiir Generationen handeln. Re-
siliente Siedlungen - sozial und 6kologisch™.

Wer in den eigenen vier Wanden lebt, identifiziert sich in der
Regel starker mit seinem Wohnumfeld. Darum engagieren
sich Selbstnutzer vielerorts in ihrer Umgebung, angefangen
beim Sportverein lber die gemeinsame Miillsammelaktion
bis hin zur gemeinschaftlichen Bestellung von Solarmodu-
len firs eigene Dach. Auch Sharing-Modelle lassen sich hier
leicht realisieren, vom Auto oder Fahrdienst tiber Garten- und
Handwerksgerate bis zum Equipment flir soziale Zusam-
menkiinfte, wie Infoveranstaltungen und Straflenfeste. Wer
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dauerhaft an einem Ort bleibt, fiihlt sich stark mit der Region
verbunden und mochte sein Umfeld aktiv mitgestalten. Diese
Gemeinschaft und Gemeinsinn fordernde Einstellung kann
gesellschaftlichen Fliehkraften entgegenwirken.

Die Verbundenheit mit dem Ort und seinen Menschen moti-
viert, sich auch in die Kommune einzubringen. Partizipation
und selbstverstandliches, demokratiestarkendes Mitwirken
sind ein grof3es Plus in Siedlungen. Ortsbeirate, Biirgerver-
eine und Gemeinschaften von Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzern sind Partner stadtebaulicher Entwicklung wie
von Entwicklung landlicher Raume, die es verdienen, wahr-
genommen und wertgeschatzt zu werden. So kdnnen Poli-
tiker aus der ambivalenten Haltung zum selbst genutzten
Wohneigentum in ein positives, konkretes Entscheiden und
Handeln zum ,Besten der Stadt” finden.

Petra Uertz
Bundesgeschaftsfiihrerin,
Verband Wohneigentum,
Bonn/Berlin

Katrin Ahmerkamp
Pressesprecherin,
Verband Wohneigentum,
Bonn/Berlin
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