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1 Ausgangslage und Ziel der Arbeiten

Trotz der von allen im Bundestag vertretenen Parteien — mit Ausnahme der Linken —
immer wieder beteuerten Bedeutung des Wohneigentums verharrt die Wohneigen-
tumsquote in Deutschland auf niedrigem Niveau. Da in der Kernaltersgruppe der
Wohneigentumsbildner, den 25- bis 40-Jahrigen, die Wohneigentumsquote gesun-
ken ist, muss langerfristig mit einem Ruckgang der Wohneigentumsquote insgesamt
gerechnet werden.

Aufbauend auf der im Februar 2020 vorgestellte Studie ,Fakten-Check Wohneigen-
tum — Altersarmut = Mieterarmut?“ wird diese Kurzstudie zur Wohneigentumsbildung
in Deutschland die jingsten Entwicklungen sowie die inzwischen absehbaren Lang-
zeitwirkungen der Coronapandemie auf die Wohnungsmarkte einbeziehen.

Die Corona-Pandemie hat eine Digitalisierungsschub ausgel6st und es kann von im
Vergleich zur ,vor-Corona-Zeit dauerhaft erweiterten Homeoffice-Angeboten ausge-
gangen werden. In der Konsequenz werden Buroflachen Uberflissig. So geht die
LArbeitsgemeinschaft fur zeitgemafRes Bauen e. V.“ (Arge Kiel) davon aus, dass
durch den Umbau und die Umnutzung leerfallender Buroflachen bis zum Jahr 2025
etwa 235.000 Wohnungen in innerstadtischen Bereichen geschaffen werden kdnnen.

Neben der Erweiterung innerstadtischer Wohnangebote durch die Umnutzung bishe-
riger Buroflachen sorgen dauerhafte Homeoffice-Angebote fur einen Teil der Birobe-
schaftigten zu einer deutlichen Erweiterung ihres Radius (um den Arbeitsplatz) bei
der Wohnstandortsuche. Eine dauerhaft reduzierte Prédsenz im Biro wird deren
Fahrzeiten selbst bei gréRerer Entfernung vom Arbeitsort ertraglich ausfallen lassen.
Dadurch bestehen Chancen zur Nutzung bisher leerstehender oder untergenutzter
Wohngeb&ude im landlichen Raum.

Insgesamt ergeben sich aus den Folgewirkungen der Coronapandemie damit Chan-
cen zur Entlastung der Wohnungsmarkte Uber

- die Erhéhung des stadtischen Wohnungsangebotes durch die Umnutzung von
nicht mehr bendétigten Buroflachen sowie

- die Wiedernutzung von Wohngebauden in landlichen Raumen mit erhéhtem
Leerstand.

Insbesondere die Umnutzung von Biroflachen kann auch eingesetzt werden, um
neue Wohnformen mit reduzierter individueller, aber erhéhter gemeinschattlicher Fla-
che zu konzipieren und als Eigentums- und Mietwohnungen zu testen.



2 Entwicklung in Deutschland bis 2020 und absehbare
Veranderungen des Wohnens

2.1 Entwicklung bis 2020 und ein demographischer Ausblick

Die Einwohnerzahl Deutschlands hat im Jahr 2020 erstmals seit dem Zensus 2011
wieder leicht abgenommen. Der Wanderungsgewinn von knapp 209.000 Personen
konnte den Sterbeilberschuss in Hohe von gut 212.000 Einwohnern nicht vollstéandig

ausgleichen (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in Deutschland von 2011 bis 2020

Gesamtbe- Sterbe- |natirlicher| Wanderungs-
Jahr y Geburten .

volkerung falle Saldo saldo
2011 80.327.900 - - - -
2012 80.523.746 | 673.544 | 869.582 | -196.038 391.884
2013 80.767.463 | 682.069 | 893.825 | -211.756 455.473
2014 81.197.537 | 714.927 | 868.356 | -153.429 583.503
2015 82.175.684 | 737.575 | 925.200 | -187.625 1.165.772
2016 82.521.653 | 792.123 | 910.899 | -118.776 464.745
2017 82.792.351 | 785.234 | 932.524 | -147.290 417.988
2018 83.019.213 | 787.541 | 954.897 | -167.356 394.218
2019 83.166.711 | 778.129 | 939.536 | -161.407 308.905
2020 83.162.843 | 773.166 | 985.620 | -212.454 208.586
veranderung/ | 5 634 943 -1556.131 | 4.391.074
Summe
in v.H. 3,5 -1,9 55

Quelle: Statistisches Bundesamt
*)  Geburten, Sterbefalle und Wanderungssaldo auf der Basis der Monatswerte; Gesamtbevélkerung
errechnet

Im Vergleich dazu errechnete zum Beispiel die ,Variante 1 - W2: Obergrenze der
"mittleren" Bevoélkerung® der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Bundesamtes im Jahre 2009 fir das Jahr 2020 eine Einwohnerzahl von
80,437 Mio. Personen; und dies unter Ansatz einer um rund 1,5 Mio. Personen Uber-
schatzten Ausgangseinwohnerzahl 2008. Dies zeigt einmal mehr die Vergénglichkeit
von Vorausberechnungen, die doch so oft als ,Prognose® interpretiert werden. Aber
konnte bei der Vorausberechnung eine derart schnelle Uberwindung der Finanzkrise
2008 ,gesehen” werden, die in der Folge zu einer starken Arbeitsmigration aus der
ubrigen EU fuhrte? Konnte der Blrgerkrieg in Syrien ,gesehen” werden, der fur wei-
tere Migrationsbewegungen nach Deutschland sorgte? Konnte der deutliche Anstieg
der Geburtenhaufigkeit in den Jahren 2014 bis 2016 ,gesehen® werden? Natrlich
konnten diese dann in der Realitat auf die Entwicklung der Einwohnerzahl einwirken-
den Faktoren im Jahr 2009 nicht einbezogen werden. Vorausberechnungen sind
wichtig, kdnnen aber immer nur aus der jeweils aktuellen Sicht ,plausible® Alternati-

ven rechnen.
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Die Erwerbstatigkeit hat sich nach der Finanzkrise sehr positiv entwickelt, wie Abbil-
dung 1 zeigt. Es gab in der Geschichte der Bundesrepublik noch nie so viele Er-
werbstétige wie im ersten Quartal 2020. Bis zum ersten Quartal 2021 ist deren Zahl
dann um 708.000 bzw. 1,6 % gesunken. Der starkste relative Ruckgang war bei den
~oelbstandigen und der mithelfenden Familienangehoérigen® mit 4,4 % zu verzeich-
nen. Damit setzte sich der bereits seit 2013 erkennbare Trend beschleunigt fort. Da-
gegen sank die Zahl der Arbeitnehmer nur um 1,3 % und die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten lag im Februar 2021 lediglich um 0,3 % unter dem Vor-
jahreswert. Wahrend bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten das Instru-
ment der Kurzarbeit offensichtlich viele Entlassungen verhinderte, lag die Zahl der
ausschlief3lich geringfiigig Beschatftigten im Februar um 9,8 % unter dem Vorjahres-
wert.

Abbildung 1: Erwerbstatige, Arbeitnehmer, Selbstandige und Mithelfende so-
wie Erwerbspersonen von 1992 bis 2021 jeweils im ersten Quar-
tal
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Insgesamt halt sich der pandemiebedingte Ruckgang der Erwerbstatigkeit damit zwar
durchaus in Grenzen, dennoch schéatzt die Bundesagentur fir Arbeit den auf die
Pandemie zurtickzufiihrenden Anstieg der Arbeitslosigkeit auf 509.000 Personen.

Parallel zur positiven Entwicklung der Erwerbstéatigkeit sanken die Zahlbetrage an
Neurentner Jahren stetig ab und die Zahl der Empfanger von Grundsicherung im Al-
ter hat sich von 2003 bis 2020 auf Uber 564.000 Personen mehr als verdoppelt. Die
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Etablierung des Niedriglohnsektors vor etwa 20 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 Ab-
senkungen des Rentenniveaus. Uber alle Faktoren ist ein erheblicher Anstieg der
Altersarmut zu erwarten. Welchen Beitrag die Grundrente tatsachlich zur Minderung
von Altersarmut zu leisten vermag, bleibt abzuwarten. Bisher liegen noch keine kon-
kreten Daten vor.

Es erreichen nach wie nicht alle Beschaftigten 40 oder mehr Beitragsjahre und im
Alterssicherungsbericht 2016* berichtet die Bundesregierung, dass 46,5 % der Be-
zieher von Einkommen unter 1.500 € brutto je Monat keine weitere Altersabsicherung
haben und bei den Beziehern von Einkommen zwischen 1.500 € und 2.500 € je Mo-
nat 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 bedeutet, dass bei dem Personenkreis, der eine zusatzliche Alterssicherung
bendtigt, 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 erhdhte sich der durchschnittliche reale Zahlbetrag seitdem wieder. Trotz-
dem lag der reale Zahlbetrag bei Neurentnern im Jahr 2018 noch fast 9 % unter dem
Wert des Jahres 1995.

Fur die langfristige Sicherung des Lebensstandards im Alter ist die Eigentumsbildung
der Erwerbstéatigen zwischen 25 und 40 Jahren von hoher Bedeutung. Diese Alters-
gruppe hat noch eine ausreichende Resterwerbszeit, um Wohneigentum zu bilden.
Dass fur diese Altersgruppe die Rahmenbedingungen der Wohneigentumsbildung
verbessert werden mussen, wurde mit den bisherigen Untersuchungen zum Thema
Wohneigentum hinreichend aufgezeigt®.

Besonders problematisch ist in der naheren Zukunft die zu erwartende Entwicklung
aber vor allem fur Mieter der Altersgruppe 45 bis 55 Jahre. Den Wohnungsbedarf in
den verschiedenen Altersstufen zeigt Abbildung 2 anhand der Altersstrukturen
Deutschlands in den Jahren 2020 und 2035. Die Altersstruktur des Jahres 2035 wur-
de mit einer jahrlichen Nettozuwanderung von 300.000 Personen modelliert.

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

2 DRV Schriften Band 22; eigene Berechnungen

3 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. Gilinther, 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 ,Verbandebundnis
Wohn—Perspektive Eigentum; Hannover, Januar 2017

Abraham, J. Ginther, M., Zeeb, M.: Wirkung der Wohneigentumsfdrderung und mdgliche Beitrdge des Wohnei-
gentums zur Alterssicherung; Studie im Auftrage vom ,Verbandeblindnis Wohneigentum®; Hannover, April 2018
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Abbildung 2: Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevolkerung (Altersstruk-
tur der Bevolkerung Deutschlands in den Jahren 2020 und 2035)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

Die geburtenstarken Jahrgange der 1960-er-Jahre werden innerhalb der kommenden
15 Jahre vollstandig das Ruhestandsalter erreichen. Dies ist der Grund fur 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
durchaus noch moglich ware, auch Menschen jenseits des 50. Lebensjahres mit ei-
ner entsprechenden Forderung eine Wohneigentumsbildung zu ermdéglichen. Zentral
bleibt aber die Entwicklung von Ansatzen zur Optimierung der Wohneigentumsbil-
dung bei den 25- bis unter 40-Jahrigen. Die in der Studie formulierten Vorschlage
wurden zwar diskutiert, aber nicht umgesetzt.

Die Sinnhaftigkeit der Wohneigentumsbildung zeigt Abbildung 3. Der Vergleich der
Entwicklung der Verbraucherpreise und der Mieten fir Wohnungen einfachen Stan-
dards von Marz 2012 bis Januar 2021 zeigt eine Zunahme der Mieten zwischen
28 Prozent in Dusseldorf und 77 Prozent in Minchen, wahrend die Verbraucherprei-
se nur um 9,5 Prozent zugenommen haben. Vor derart gravierenden Kostensteige-
rungen des Wohnens sind Wohnungseigentimer geschitzt, da durch die gerade in
Niedrigzinsphasen in der Regel langfristig vereinbarte Festzinsfinanzierung die Kos-
ten gleichbleibend sind und nach Ablauf der Zinsfestschreibung durch die bereits ho-
he Tilgung das Zinsanderungsrisiko nahezu ausgeschlossen wird. Hinsichtlich des
Schutzes vor Altersarmut ist anzumerken, dass Wohnungseigentimer das Ruhe-
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standsalter meist mit einer vollig entschuldeten selbstgenutzten Wohnimmobilie er-
reichen, so dass der bei Mietern einsetzende ,Rentenschock” ausbleibt und nur noch
die laufenden Betriebskosten und Abgaben zu zahlen sind. Bei Mietern fuhrt dage-
gen die gleichbleibende Miete auf ein im Ruhestand geringeres Einkommen,
wodurch der Anteil der Wohnkosten am Nettoeinkommen mit dem Ruhestandseintritt
oft erheblich ansteigt.

Abbildung 3: Die Entwicklung der Kosten fir Wohnungen einfachen Stan-
dards je m2-Wohnflache bei Einpersonenhaushalten im Ver-
gleich zur Entwicklung der Verbraucherpreise in verschiedenen
Regionen Deutschlands
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Quellen: Bundesagentur fur Arbeit; Statistisches Bundesamt

Die Wohnungsdefizite konnten in den Jahren 2019 und 2020 durch den geringeren
Wanderungsgewinn zwar leicht abgebaut werden, aber auch am Jahresende 2020
fehlten regional noch immer rund 630.000 Wohnungen, wie Abbildung 4 zeigt. Pa-
rallel dazu sind in anderen Regionen die Uberhange auf inzwischen tber 500.000
Wohnungen angewachsen. Allerdings ist ein Teil dieser Wohnungsuberhange eher
theoretisch, da die teils seit Jahren leerstehenden Wohnungen ohne grundlegende
Modernisierung kaum wieder bezogen werden kdnnen.

Da ein regionaler Ausgleich wegen der Immobilitat der Wohnungen kaum mdglich ist,
stellt der Wohnungsneubau die aktuell sicher wichtigste Option zur weiteren Verrin-
gerung der Wohnungsdefizite dar. Auf der anderen Seite wére es naturlich auch
moglich, etwa durch eine, vom Umweltbundesamt seit lAngerem propagierte, Redu-
zierung der Wohnflache je Einwohner die vorhandenen Flachen intensiver zu nutzen
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und dadurch auf Neubauten vollstdndig oder teilweise verzichten zu kbnnen. Weiter-
hin bieten die langfristig erweiterten Homeoffice-Angebote vieler Unternehmen
Chancen zur Schaffung zusatzlicher Wohnungen durch die Umnutzung nicht mehr
bendtigter Buroflachen in stadtischen Lagen. Gleichzeitig kobnnen Erwerbstatige, de-
ren notwendige Buroprasenz reduziert wurde, ihren Suchradius fir den Wohnstand-
ort bei geringerer Fahrleistung deutlich erweitern und so mdglicherweise eine aktuell
leerstehende Wohnung im landlichen Raum beziehen. Bisherige Fernpendler kénnen
ihre zweite Wohnung aufgeben und durch eine Hotelubernachtung je Woche erset-
zen, wodurch weitere Wohnungen in den Zentren freigezogen werden.

Abbildung 4: Wohnungsbau in Deutschland von 1990 bis 2020 sowie die Ent-
wicklung des Wohnungsdefizits seit 2010
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Welche Investitionen in allen Bereichen der Gesellschaft in den kommenden Jahren
erforderlich sind, lasst der Blick auf die gerade aktualisierten Klimaschutzziele in Ab-
bildung 5 nur erahnen. Bis 2030 sollen gegentber dem Jahr 2020 die Emissionen
der Gebaude um 43 Prozent gesenkt werden; und dies bei nach wie vor zunehmen-
dem Gebaudebestand. Neben der energetischen Sanierung wird die regenerative
Erzeugung der weiterhin bendtigten Energiemengen erheblich ausgebaut werden
mussen.

Die im Jahr 2030 gegenuber 2020 verbleibenden 57 Prozent an Treibhausgasemis-
sionen sind dann bis 2045 zu vermeiden. Damit muss auch bei den meisten bereits
sanierten Gebauden erneut investiert werden, da aktuell kaum eine Sanierung in
Richtung Null Treibhausgasemissionen erfolgt.



Im Jahr 2050 soll die Treibhausgasbilanz Deutschlands insgesamt negativ sein, d. h.
Deutschland vom Emittenten von Treibhausgasemissionen zur Treibhausgassenke.

Abbildung 5: Emissionsminderungsziele des Klimaschutzgesetzes
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Allein aufgrund der notwendigen Investitionen in den Klimaschutz wird das Wohnen
kunftig teurer werden. Eine Kompensation der Kostensteigerung durch verminderte
Energiekosten ist bereits bei den bisherigen — und nach den Klimaschutzzielen unzu-
reichenden — Sanierungen nicht gegeben. Bei steigenden Grenzkosten der Sanie-
rung stellt sich lediglich die Frage, ab welchem Sanierungsgrad die regenerative Er-
zeugung der erforderlichen Restenergie kostenginstiger als die weitere Einsparung
ist.

Reduzierung der Wohnflache je Einwohner

Die bisherige Steigerung der Wohnflache je Einwohner resultierte aus den immer
groReren Neubauwohnungen, der Verkleinerung der Haushalte und der Alterung der
Gesellschaft. Die durchschnittliche Wohnflache neuer Ein- und Zweifamilienhduser
war von 2001 bis 2019 von 127,5 m? auf 146,6 m? gestiegen. Neue Geschosswoh-
nungen erreichten dagegen ihre bisherige MaximalgréRe mit 82,8 m?2 in den Jahren
2014 und 2015; bis zum Jahr 2019 war die Durchschnittsgrél3e wieder bis auf 78 m?2
gesunken. Damit sind Neubaugeschosswohnungen aber nach wie vor erheblich gro-
Rer als die durchschnittliche Bestandsgeschosswohnung mit rund 70 m2.

Die Zahl der Personen je Haushalt liegt inzwischen nur noch bei gut zwei und der
Anteil der Single-Haushalte hat inzwischen die Marke von 42 Prozent uberschritten.
Die klassische Entwicklung zeigt vor allem bei Haushalten mit Kindern eine Erh6hung

8



der Wohnungsgrof3e mit steigender Haushaltsgro3e. Diese Phase féllt in der Regel
mit der Zeit des beruflichen Aufstiegs und damit deutlichen Nettoeinkommenszu-
wachsen zusammen. Nach dem Auszug der Kinder wird die Wohnung dann in der
Regel aber beibehalten und die Wohnflache je Bewohner steigt drastisch an. Eine
bewusste Entscheidung zur Wohnflachenreduzierung kommt sicher vor, ist aber eher
selten. Bisher basieren individuelle Reduzierungen der Wohnflache eher auf 6kono-
mischen Notwendigkeiten. Gerade durch die seit einigen Jahren laufende Phase des
Auszugs der Kinder der geburtenstarken Jahrgange der 1960er-Jahre aus dem El-
ternhaus hat die Wohnflachenzunahme je Einwohner einen erheblichen Schub erhal-
ten.

Die Zunahme der Lebenserwartung ,produziert® auch kunftig weitere Single-
Haushalte, da die Zahl der Witwen und Witwer mit der steigenden Seniorenzahl zu-
nehmen wird. In der jingeren Generation ist das Haushaltsbildungsverhalten dage-
gen stark vom Einkommen abhéngig. Wie in vielen grof3en Stadten bereits erkenn-
bar, missen immer mehr ,Einsteiger am Wohnungsmarkt“ diesen Einstieg Uber eine
WG-L6sung praktizieren, da die eigene Single-Wohnung nicht bezahlbar ist. Beste-
hende Single-Haushalte konnen die Wohnkosten kaum Uber eine kleinere Wohnung
anpassen, da es zu wenige kleine Wohnungen gibt und mussen eventuell auch auf
WG-LOsungen ausweichen.

Wenn mit zunehmender Umsetzung des Klimaschutzgesetzes Uber MalRnahmen
auch im Bestand, und dies erscheint zwingend, das Wohnen teurer wird, kdnnte in
den kommenden 20 Jahren eine Reduktion der Wohnflache aus 6konomischen
Grinden zunehmend auch Senioren betreffen, die dann aus wirtschaftlichen Grin-
den in kleinere Wohnungen wechseln oder gar Wohngemeinschaften bilden.

Buroflachenumwandlung

Die Corona-Pandemie hat Unternehmen und Beschaftigten die Mdglichkeiten (und
Grenzen) des Homeoffice aufgezeigt. Auch wenn bisher bei weitem nicht alle Home-
office-Arbeitsplatze den gesetzlichen Anforderungen entsprechen durften, wurde die-
se Moglichkeit zur Aufrechterhaltung der Arbeitsfahigkeit von Unternehmen im Lock-
down stark genutzt.

Viele Unternehmen haben bereits angekiindigt, dass auch nach der Uberwindung
der Pandemie erweiterte Homeoffice-Angebote bestehen bleiben sollen. Die neuen
Angebote flir die Mitarbeiter sind flr die Unternehmen sinnvoll, wenn dadurch Biro-
flachen abgebaut werden kdnnen. Nach unterschiedlichen Schatzungen gibt es in
Deutschland 350 bis 380 Millionen m2 Buroflache, deren Umnutzung zu Wohnflachen
nach Auswertungen der Arge Kiel haufig mit iberschaubarem Aufwand maoglich ist.

Jedes Prozent Buroflache, das wegen der dauerhaften Homeoffice-Ausweitung zu
Wohnungen umgenutzt werden kann, lasst die Schaffung von rund 50.000 Wohnun-
gen mit jeweils 70 m2 zu ohne neue Gebaude zu bauen. Wenn, wie die Arge Kiel
schatzt, langfristig 40 Prozent der heutigen Buroflachen umgenutzt werden kdnnten,
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lieRen sich 2 Millionen Wohnungen & 70 m2 schaffen. Verteilt Gber 20 Jahre wéren
dies 100.000 Wohnungen je Jahr. Ein grof3er Vorteil dieser Umnutzung liegt in den
Standorten der Buroflachen, die tberproportional in den Zentren, also den Hotspots
der Wohnungsknappheit, vertreten sind.

Die Umnutzung von Buiroflachen bietet erhebliche Chancen zur Schaffung von Woh-
nungen, bedarf aber der politischen Unterstitzung und der Forderung. Wie in den
vergangenen Jahren aufgezeigt, bietet auch die Aufstockung von Wohn- und Nicht-
wohngebauden grol3e Chancen zur Schaffung von Wohnungen ohne die Inan-
spruchnahmen ,frischer” Baulandflachen. Die Hemmnisse und Widerstande sind al-
lerding so vielfaltig und stark, dass die Potenziale bisher nur in einem geringen Mal3e
genutzt wurden.
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3 Chancen der Wohneigentumsbildung durch die Umnutzung von BU-
roflachen und den Wiederbezug von Wohnungen im landlichen Raum

3.1 Umnutzung von Buroflachen

Nach den Kostenauswertungen der Arge Kiel ist die Umnutzung von Buroflachen zu
Wohnflachen oft kostengiinstig mdoglich, da viele Buro- und Verwaltungsgebaude
durchaus wohngebaudeahnlich und in den Grundstrukturen unmittelbar nutzbar sind.
Einen Uberblick uber die Kostensituation bei der Schaffung zeitgemaRen Wohn-
raums gibt Abbildung 6.

Abbildung 6: Kosten verschiedener Moglichkeiten der Schaffung
»zeitgemaRer Wohnungen*

OfficeHome: Redevelopment Neubau, Modemisierungund Umbau
3.610,02 in deutschen Grofstadten
€/m* Wil. 3.314,69 3.123.20 Grundlage: Auswertung fertiggesteliter und

€/m* Wfl. abgerechneterVorhabenin dt. GroRstadten

€/m* WAl Bruttokosten
2.322.03 2. 272 85 Kostenstand:
€I Wl Eme W, 1. Quartal 2021
l . =
€im* WA,

VOLL- AUSBAU | "
MODERNISIERUNG AUFSTOCKUNG UMBAUBURO)

NEUBAUGLEICHE BESTANDS-
MODERNISIERUNG ERSATZ

Volimodemisierungs- Abriss-/ Vollmodemisierungs- Ausbau-/
kosten Herstellungskosten e kosten Herstellungskosten mbaukostn
KG 200-700 KG 200-700
KG 200-700 KG 200-700 (mit 810-850 taihw.) KG 200-700 KG 200-700 (mit 810-850 teihw.)
{mit 310-890 teilw.) {mit 810-890 teilw.) : {mit 810-830 teitw.) {mit 810-890 teilw.) ¢
Wohnungen zu Vergleichbarer e Ausbau bzw. e
zeitgemaRen Wohnungen Neubau mit Neubau. mk 3 Aohnungen zu Aufstockung von _ Burofidchen zu
d neubaugleich) itoemaRen dken alten zeitgeméen Wohnungen zeitgemaRen Wohnungen
2.758,79 243833 234258 1.980,61 1.284,69 689,88
599483 5516,47 5.686,10 374949 3.258,09 3.017,30
[€/m® WA) [€/m® WAl) [&m* W) [E/m= WAl] [&/m* W) [€/m= Wifl]

Quelle:  Gniechwitz, T.; Walberg, D.: Redevelopment — Wohneigentum 2021; Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgemalRes Bauen e.V., Kiel, Mai 2021

Die kostengunstigste Variante der Schaffung zeitgemafen Wohnraum ist damit der
Umbau von Buiroflachen mit einem Median der Kosten von gut 1.160 € je m?-
Wohnflache. Es folgen ,Ausbau/Aufstockung® mit einem bereits Gber 1.000 € je
m2Wohnflache héheren Median der Kosten. Alle tbrigen aufgefuhrten Méglichkeiten
sind noch teurer.

Bei allen aufgefiihrten Kosten fehlt zum einen die Kostengruppe 100 und damit die
Bewertung des Grundstiicks. Weiterhin handelt es sich um Kosten und diese Kos-
tenbetrachtung lasst noch keine Aussage Uber tatsédchliche Preisangebote zu. Wenn
die planungsrechtlichen Voraussetzungen gegeben sind, werden die Eigentiimer sich
am Marktpreis flur vergleichbare Wohnungen und nicht an den Kosten orientieren.
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Wenn planungsrechtliche Voraussetzungen durch die Kommunen geschaffen wer-
den missen, konnen — wie bei Neubaugebieten Ublich — z.B. Quoten zu schaffender
Sozialwohnungen gefordert werden. Die Verankerung einer Quote an unter Markt-
preis zu verdufRernden Wohnungen zur Wohneigentumsbildung ist den Autoren nicht
bekannt. Es wurde sich zudem das Problem ergeben, wer denn diese preiswerten
Wohnungen erwerben darf. Die Kaufer wirden einen unmittelbaren Vermodgensvorteil
erzielen, dessen Realisierung (durch Verkauf) vertraglich ausgeschlossen werden
musste.

Eine deutliche Verbesserung der Wohneigentumsbildung kann aber erreicht werden,
wenn das zusatzliche Angebot an Eigentumswohnungen durch die Umnutzung von
Buroflachen die Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen umkehrt. Es ist zwar
davon auszugehen, dass sich eine Stagnation oder ein Ruckgang der Preise mittel-
fristig negativ auf den Neubau auswirken wird, aber wenn die Umnutzungspotenziale
in ausreichender Hohe genutzt werden, scheint bei dem Preisspielraum umgenutzter
Buroflachen insgesamt eine Umkehrung der Preisentwicklung maoglich.

Wenn in den Jahren 2021 bis 2025 jahrlich im Durchschnitt knapp 51.000 Wohnun-
gen durch die Umnutzung von Biroflachen geschaffen werden kénnen und der Ubri-
ge Wohnungsbau das Niveau von 300.000 Wohnungen héalt, waren, bei einem Wan-
derungsgewinn von 300.000 Personen je Jahr, die Wohnungsdefizite weitgehend
abgebaut. Auch wenn in den ,big seven® und vielen hochattraktiven Hochschulstand-
orten Wohnungen weiterhin gefragt bleiben, so wirde sich eine solche Entwicklung
sicher preisdampfend auswirken.

Und damit wirden sich auch die Chancen von Haushalten mit mittleren bis unteren
Einkommen zur Wohneigentumsbildung verbessern.

3.2 Wiedernutzung von leerstehenden Gebauden im landlichen Raum

Obwohl bundesweit Ende 2020 noch ein Wohnungsdefizit in Hohe von rund 630.000
Wohnungen zu verzeichnen war, haben sich auch Wohnungsuberhdnge von gut
500.000 Wohnungen aufgebaut. Mit Ausnahme der Stadtstaaten Hamburg und Berlin
sind in allen Bundeslandern regional auch Uberhange vorhanden. Die betroffenen
Regionen gelten in der Regel als strukturschwach und liegen aufRerhalb der akzep-
tierten Pendelzeit zu den Zentren. So weisen in Westdeutschland u.a. Sudnieder-
sachsen, Nordhessen, Nordostbayern, das Saarland und Teile von Ostwestfalen
Wohnungsiiberhange auf. In Ostdeutschland sind die relativen Uberhénge erheblich
grofRer und konzentriert auf Sachsen-Anhalt, Sachsen und Thuringen. Allerdings zei-
gen sich in einigen ostdeutschen Zentren inzwischen deutlich Verknappungstenden-
zen auf den Wohnungsmarkten. So insbesondere in Rostock, Potsdam, Leipzig,
Dresden, Erfurt und Jena.

Auch wenn langer leerstehende Wohnungen oft ohne vorherige Sanierung und/oder
Modernisierung kaum wieder bezogen werden kénnen, so sollten doch in den Uber-
hangregionen ausreichend marktfahige Leerstande vorhanden sein. Der Wiederbe-
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zug solcher Leerstdnde durch Haushalte, die aufgrund dauerhaft erweiterter Home-
office-Angebote nicht mehr den Arbeitsplatzstandort oder dessen unmittelbares Um-
feld als Wohnstandort wahlen mussen, entlastet die Wohnungsmarkte in den Bal-
lungszentren und sorgt fur eine Starkung des landlichen Raums. Wahrend in den
Zentren aktuell die Infrastrukturen fur Kinder und Jugendliche oft Uberlastet sind,
weisen bisherige Schrumpfungsregionen eher einen Mangel an Auslastung auf.

Eine grobe Quantifizierung der Wiedernutzung von Wohnungen und Einfamilienh&u-
sern im landlichen Raum kann sich an den von der Arge Kiel geschatzten Umnut-
zungen von Biroraum orientieren.

Bei 14,8 Millionen Burobeschaftigten und 350 Millionen m2 Buroflache errechnet sich
im Mittel eine Flache von knapp 24 m?, die mit jedem abgebauten Buroarbeitsplatz
frei wird. Wenn bis 2025 durch die Umnutzung 253.000 Wohnungen entstehen, dann
entspricht allein dies dem Abbau von rund 750.000 Buroarbeitsplatzen, wenn die zu
schaffenden Wohnungen mit durchschnittlich 70 m? angesetzt werden. Um 750.000
Blroarbeitsplatze abbauen zu kénnen, missen gut 1,2 Millionen Burobeschaftigte
zum Homeoffice mit einer durchschnittlichen Blroprasenz von zwei Tagen je Woche
Ubergehen. Auch wenn nicht alle abgebauten Buroarbeitsplatze unmittelbar zu Woh-
nungen umgenutzt werden, d.h. es werden weit mehr als 1,2 Millionen Menschen ins
(Uberwiegende) Homeoffice wechseln missen, um 253.000 Wohnungen zu schaffen,
wird im Folgenden mit den 1,2 Millionen Personen gerechnet. Nun werden nicht alle
diese 1,2 Millionen nun zu einem grofRen Teil im Homeoffice arbeitenden Menschen
mit ihren Familien in den landlichen Raum ziehen wollen. Ein Teil der Umziehenden
wird auch einen Neubau im landlichen Raum anstreben. Trotzdem erscheint das Po-
tenzial aber ausreichend, um jahrlich 15.000 bis 20.000 Wohnungen und Hauser im
landlichen Raum wieder zu beziehen. Dies waren 6 bis 8 Prozent der die erweiterten
Homeoffice-Angebote nutzenden Personen. Dies erscheint ein durchaus realistischer
Ansatz zu sein.

Da im landlichen Raum das Wohneigentum in der Regel die vorherrschende Wohn-
form darstellt, wird auch die Wiedernutzung von Gebauden weit Uberwiegend als
selbstgenutztes Wohneigentum erfolgen. Die Wohnflachen sind insbesondere bei
Einfamilienhdusern in der Regel so bemessen, dass bei der heute typischen Klein-
familie (zwei Erwachsene plus ein oder zwei Kinder) die Einrichtung eines Arbeits-
zimmers furs Homeoffice keine Probleme bereiten wird.

Die Wiedernutzung von 15.000 Wohnungen je Jahr im landlichen Raum wirde
zusammen mit der Schaffung von knapp 51.000 Wohnungen je Jahr durch die
Umnutzung von Biroflachen und einem tbrigen Neubau von 300.000 Wohnun-
gen je Jahr bis zum Jahr 2025 zu einem vollstdndigen Abbau der Wohnungsde-
fizite in Deutschland fihren; und dies bei einem jahrlichen Wanderungsgewinn
gegeniber dem Ausland von 300.000 Personen.
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3.3  Weitere Mdglichkeiten zur Um- oder Wiedernutzung von Geb&uden

Es stehen in Deutschland nicht nur Wohngebaude und kinftig verstarkt Blirogebau-
de leer. Seit vielen Jahren fuhren die Veranderungen im Einzelhandel selbst in Ober-
zentren zu Leerstanden bei Handelsimmobilien. Betroffen sind dort vor allem Neben-
lagen, wahrend in Grund- und Mittelzentren teils auch in zentralen Lagen Leerstande
auftreten. Die Verlagerung von Einkaufen ins Internet hat sich wahrend der Corona-
Pandemie nochmals beschleunigt und es ist fraglich, ob die Kunden nach Uberwin-
dung der Pandemie wieder zum stationaren Einzelhandel zurtickkehren.

Generell steht aber ein breites Spektrum an bestehenden Gebauden fir eine Nut-
zungsanderung zur Verfigung. Waren in der Vergangenheit oft militdrische Liegen-
schaften, die umgenutzt wurden, so sind es heute oft Geb&dude von Bahn und Post,
die kaum oder gar nicht mehr genutzt werden. Zudem gibt es erfolgreiche Beispiele
fur einen Umbau ehemaliger Industrie- oder Gewerbegebaude fur eine Wohnnut-
zung.

Auf den Versuch einer Quantifizierung wird hier verzichtet. Der besondere Reiz einer
Umnutzung der genannten Gebaude liegt in der Méglichkeit, auch neue Wohnformen
mit Gemeinschaftsflachen in tendenziell eher landlichen Grund- und Mittelzentren zu
etablieren. Damit kann zum Beispiel der Homeoffice Arbeitsplatz in Form von Cowor-
king-Spaces dargestellt und die individuelle Wohnflache relativ gering gehalten wer-
den.

3.4 Fazit der Chancen zur Entspannung der Wohnungsmarkte durch Umnut-
zung von Buroflachen und die Wiedernutzung von Gebauden im landli-
chen Raum

Die aus der Corona-Pandemie resultierenden Chancen kénnen die Wohnungsmarkte
in den Zentren erheblich entlasten. Insbesondere die Umnutzung von Buroflachen
erhdht dauerhaft das stadtische Wohnungsangebot. Dabei kbnnen sowohl Miet- als
auch Eigentumswohnungen geschaffen werden. Auch wenn die Umnutzung eine
vergleichsweise preiswerte Moglichkeit zur Schaffung zeitgemaf3en Wohnraums dar-
stellt, werden sich die tatsachlichen Preisangebote an den Alternativen orientieren.

Die Wiederbelebung des landlichen Raums hat bereits begonnen. Wanderungsge-
winne landlicher Kommunen beruhen nicht mehr ausschliel3lich auf dem Zuzug von
Flichtlingen, sondern auf Zuzliigen junger Familien aus den Zentren. Inzwischen
steigen auch die Preise sowohl fir Bauland als auch fiir Bestandsobjekte im landli-
chen Raum an.

Insgesamt sind die Potenziale ausreichend, um zusammen mit einem Neubau von
etwa 300.000 Wohnungen je Jahr (dies entspricht dem Durchschnitt der Jahre 2019
und 2020) die Wohnungsdefizite in Deutschland bis 2025 vollstandig abzubauen.
Von diesem Defizitabbau ist eine preisdampfende oder gar preisreduzierende Wir-
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kung zu erwarten, die dann auch Haushalten mit mittleren bis niedrigen Einkommen
den Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums erlaubt.

4  Modellrechnungen auf der Ebene von Modellhaushalten

In den bisherigen Untersuchungen wurde immer wieder hervorgehoben, dass eine
deutliche Steigerung der Wohneigentumsquote nur moglich sein wird, wenn ,neue”
Einkommensgruppen fir die Wohneigentumsbildung gewonnen werden kdnnen. In-
sofern lag der Fokus immer auf der Frage, welche Voraussetzungen fir die Wohnei-
gentumsbildung ,mittlerer bis unterer® Einkommensgruppen geschaffen werden
mussten.

4.1 Finanzierungsbedingungen
Die Hypothekenzinsen variieren vor allem mit der Hohe des notwendigen Darlehens
in Relation zum Wert der Immobilie sowie der Laufzeit der Festzinsvereinbarung, wie

Tabelle 2 zeigt.

Tabelle 2:  Hypothekenzinsen nach Laufzeit der Zinsbindung und der Kredit-
hohe in Relation zum Immobilienwert

Zinsbindung in Jahren bei 60% Beleihung bei 80% Beleihung bei 100% Beleihung

12 0,82% 0,97% 1,61%
20 1,17% 1,30% 1,82%
25 1,28% 1,41% 2,02%
30 1,35% 1,48% 2,12%

Quelle: Internetrecherche Mai 2021 (Banken und Vermittler)

Die ausgewiesenen Konditionen gelten fur unbefristet beschaftigte Personen mit
.einwandfreien® Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen. Beamte werden etwas
gunstigere Konditionen erhalten, Personen mit wechselnden Beschaftigungen und
Selbstéandige miussen bei gleichem Einkommen und Vermdgen mit schlechteren
Konditionen oder gar mit einer Ablehnung eines Darlehensantrages rechnen.

Bei den nach wie vor historisch niedrigen Zinsen sollte eine Finanzierung eine Zins-
bindung von wenigstens 20 Jahren und eine Tilgung von mindestens 2,5 Prozent
aufweisen, um die Restschuld nach Ablauf der Zinsbindung unter 50 Prozent des
Ursprungsdarlehens und damit das Zinsdnderungsrisiko mdglichst niedrig zu halten.
Die Zinsbindung von 12 Jahren wurde aufgenommen, um auch die Moglichkeiten
von Personen im hoheren Lebensalter zu betrachten. Die mit 500 € je Monat finan-
zierbaren Kreditvolumina bei unterschiedlichen Zinsbindungen sowie die jeweilige
Restschuld am Ende der Festzinsphase zeigt Tabelle 3. Die Zinsen wurden gemaf
Tabelle 2 bei einer Beleihung von 80 Prozent angesetzt.
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Tabelle 3: Mit 500 € je Monat finanzierbare Kreditvolumina nach Laufzeit der
Zinsbindung, der Anfangstilgung sowie die nach Ablauf der Zins-
bindung verbleibende Restschuld in € und in v.H. des urspriingli-
chen Kreditvolumens

Zinsbindung in Tilgung
Jahren 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0 7,0 7,9
12 172.900 151.100 134.200 120.700 109.700 100.500 75.300 67.600
20 157.900 139.500 125.000 113.200 103.400 - - -
25 153.400 136.000 122.200 - - - - -
30 150.700 133.900 - - - - = =
Restschuld
12 118.000 94.000 75.000 60.000 47.000 37.000 9.000 0
20 68.000 45.000 26.000 11.000 0 - - -
25 39.000 15.000 0 - = = = =
30 10.000 0 - - - = = =
Restschuld in v. H. des urspriinglichen Kreditvolumens
12 68 62 56 49 43 37 11 0
20 43 32 21 9 0 - - -
25 26 11 0 - - - - -
30 6 0 - - - - - -

Die monatliche Belastung von 500 € entspricht annahernd der durchschnittlichen
Nettokaltmiete, die zwischen 2015 und 2018 eingezogene Hauptmieter nach den Da-
ten der Mikrozensuszusatzerhebung 2018 fir ihre Wohnung zahlen mussten. Die
durchschnittliche Mietbelastungsquote (in die allerdings die Bruttokaltmiete eingeht,
also auch die kalten Betriebskosten) betrug 28,8 Prozent. Die Frage ist somit, ob es
Wohnimmobilien gibt, die ein Teil der zwischen 2015 und 2018 eingezogenen Mieter
mit ahnlichem Aufwand hatte kaufen kdnnen. Die durchschnittliche Gro3e der bezo-
genen Mietwohnungen lag bei 65 m2.
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4.2 Fallbeispiele

Im Folgenden werden die Chancen zur Wohneigentumsbildung fir verschiedene
Beispielhaushalte dargestellt. Dazu wird deren aktuelle Einkommens- und Mietpreis-
situation dargestellt und der mogliche Finanzierungsbetrag ermittelt. Im Anschluss
wird anhand verschiedener Preisspiegel (IVD, LBS) ermittelt, ob und wo mit dem
mdoglichen Finanzierungsbetrag ein Immobilienerwerb moéglich wéare. Dabei wird als
maximaler Finanzierungsbetrag eine Belastung von 40 Prozent des Nettoeinkom-
mens angesetzt.

Fallbeispiel |

Ehepaar, beide 47 Jahre alt
Einkommen: Partner 1, Vollzeit 3.000 € brutto
Partner 2, Minijob 450 € netto
2 erwachsene und bereits ausgezogene Kinder, keine Unterhaltsverpflichtun-
gen

Nettoeinkommen je Monat 2.690 €
Miete:90 m? 47,5 € je Monat 675 € Kaltmiete,
plus kalte Betriebskosten in Hohe von 1,5 €/m? und Monat

810 € Bruttokaltmiete = 30 % vom Nettoeink.
plus Heizkosten in Hohe von 1,0 €/m? und Monat

900 € Warmmiete = 33,5 % vom Nettoeink.
verbleibendes Einkommen nach Warmmiete 1.790 €

Als Eigentumsobjekt wird eine Eigentumswohnung mit 75 m2 Wohnflache angesetzt,
d.h. eine Reduzierung der Wohnflache nach der Familienphase. Als maximaler Be-
trag fur die warmen Wohnkosten werden 40 % des Nettoeinkommens, also 1.076 €
je Monat, angesetzt.

Davon sind vorab abzusetzen

kalte Betriebskosten 1,5 €/m? und Monat 112,5 € je Monat
Heizkosten 1,0 €/m2 und Monat 75,0 € je Monat
Instandhaltungspauschale, Verwaltung 1,0 €/m? und Monat 75,0 € je Monat
gesamt 262,5 € je Monat
Verbleiben fir Zinsen und Tilgung 813,5 € je Monat
verbleibendes Einkommen nach Wohnkosten 1.614 €

Voraussetzung fur eine solide Finanzierung wéare die vollstandige Tilgung bis zum
Renteneintritt mit 67 Jahren. Eine Finanzierung zu einem Festzins tUber 20 Jahre
fuhrt zu einer notwendigen Anfangstilgung von gut 4,4 %. Bei 20 % Eigenkapital wa-
re mit einer monatlichen Zins- und Tilgungsrate von 813,5 € ein Kredit in Héhe von
maximal 170.000 € zu bedienen.
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Bei einem Eigenkapital in Hohe von 42.500 € ware ein Gesamtvolumen von
212.500 € fur Kauf und Nebenkosten und Modernisierungsarbeiten moglich. Fur Mo-
dernisierungen in der Wohnung werden 250 € je m?* Wohnflache, insgesamt 18.750
€, angesetzt. Hinsichtlich der energetischen Situation werden Einzelmal3nahmen
(Fenster, Heizung) als in der Vergangenheit bereits erfolgt unterstellt. Eine energeti-
sche Vollmodernisierung wird auch nach der Reform des Wohnungseigentumsgeset-
zes schwierig bleiben, da Mehrheitsentscheidungen zu Investitionen nach wie vor
unter dem Vorbehalt der ,wirtschaftlichen Zumutbarkeit” stehen.

Fur Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten stehen somit 193.750 € zur Verfugung. Bei
Erwerbsnebenkosten von 12 % lage der Kaufpreis bei maximal 173.000 € oder
2.300 € je m* Wohnflache.

In den sieben gréRten Stadten Deutschlands sind gebrauchte Eigentumswohnungen
zu einem solchen Preis kaum zu erwerben. Falls tatséachlich Objekte zu 2.300 € je m?
Wohnflache verfiigbar sind, muss von einem deutlich héheren Aufwand fur die Sanie-
rung und Modernisierung der Wohnung und einem Modernisierungsstau beim Ge-
meinschaftseigentum ausgegangen werden. Dagegen sind in vielen anderen Stadten
Wohnungen zu dem ermittelten maximalen Kaufpreis verfiigbar.

Der Erwerb des Wohneigentums ware mit einer Reduzierung der Wohnflache und
zusatzlichen Aufwendungen von anfangs 176 € je Monat verbunden. Ohne hier tber
mdogliche Mietsteigerungen zu spekulieren, die den zusétzlichen Aufwand in der Ge-
samtbetrachtung mindern, liegt der wesentliche Gewinn in der mit dem Renteneintritt
schuldenfreien eigenen Wohnimmobilie. Damit stehen dem Ehepaar im Vergleich
zum Verbleib in der Mietwohnung beim Renteneintritt netto mindestens 600 € mehr
zur Verfligung.

Sollte bei einem Verbleib in der Mietwohnung der Minderaufwand gegenuber der Ei-
gentumsbildung (176 € je Monat) gespart und mit 0,5 % verzinst angelegt worden,
dann stehen mit dem Renteneintritt rund 44.000 € zur Verfugung. Uber einen Zeit-
raum von 15 Jahren lage die daraus resultierende Zusatzrente bei rund 260 € je Mo-
nat. Wenn zusatzlich das unterstellte Eigenkapital hinzugenommen wird, erhéht sich
die mogliche Zusatzrente auf etwa 520 € je Monat. Durch die hohen Tilgungsleistun-
gen liegt die Sparleistung beim Wohneigentumserwerb wesentlich héher und damit
auch die Entlastung beim Renteneintritt im Vergleich zur, in der Realitdt ohnehin eher
unwahrscheinlichen, moglichen Rente durch das Ansparen des Minderaufwands
durch den Mieter.

Insgesamt wird die Nettoeinkommensminderung beim Renteneintritt, der so genann-
te Rentenschock, durch eine dann schuldenfreie Wohnimmobilie deutlich gemildert.
Hinzu kommt der dauerhafte Schutz vor Mieterhdhungen, sowohl wahrend der Til-
gungsphase als auch spater in der Ruhestandsphase.

Der finanzielle Spielraum der Wohneigentumsbildung ist stark von der Resterwerbs-
zeit abhéngig. Im gewdahlten Beispiel sinkt der mégliche Kaufpreis mit der Verkirzung
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der Finanzierungsphase um gut 100 € je m? Wohnflache. Ein Funfzigjahriger kdnnte
sich somit nur noch einen Kaufpreis von 1.970 € je m* Wohnflache leisten. Ein drei
Jahre vorher, also mit 44 Jahren, erfolgender Eigentumserwerb lieRe dagegen den
Spielraum bis auf 2.600 € je m? Wohnflache ansteigen.

Problematisch ist das angesetzte Eigenkapital in Hohe von 42.500 €. Nur in Aus-
nahmeféllen dirften Haushalte mit den gewéhlten Einkommensverhaltnissen in der
Familienphase Eigenkapital in dieser Grof3enordnung angespart haben. Eher konn-
ten die Haushalte durch Erbschaft oder Schenkung tber entsprechendes Eigenkapi-
tal verflgen.

Die Wohneigentumsbildung des Musterhaushalts ist bis etwa 20 Jahre vor Eintritt in
den Ruhestand moglich und sinnvoll, da eine entschuldete Wohnimmobilie den ,Ren-
tenschock” deutlich mildert. Um dies breiteren Kreisen zu ermdéglichen, ware aber
mindestens ein Birgschaftsprogramm notwendig, um die Eigenkapitalanforderungen
in den ersten Jahren abzusichern. Bei den notwendigerweise hohen Tilgungsleistun-
gen wird nach funf bis sechs Jahren Uber die Tilgung bereits ein Eigenkapital von
Uber 20 % geschaffen, so dass dann auf die Burgschaft verzichtet werden kann. Oh-
ne ein, bereits im Koalitionsvertrag der scheidenden Regierung vorgesehenes, Blrg-
schaftsprogramm werden viele Haushalte, die Wohneigentum bilden wollen und
kénnten, von der Realisierung des Vorhabens mangels Eigenkapital ausgeschlossen
bleiben.

Jede weitere Unterstiitzung, etwa uber ein Null-Zins-Programm, erweitert den Kreis
der potenziellen Wohneigentumsbildner und erhoht auch die Motivation zum Einstieg
ins selbstgenutzte Wohneigentum. Fir viele ist aber ein Blrgschaftsprogramm die
zentrale Voraussetzung zur Bildung von Wohneigentum.

Fallbeispiel Il
Ehepaar, beide 30 Jahre alt; zwei Kinder unter 18 Jahren

Einkommen: Partner 1, Vollzeit 3.600 € brutto
Partner 2, Teilzeit 1.600 € brutto

Nettoeinkommen je Monat 3.540 €
zzgl. Kindergeld 438 €
gesamt 3.978 €
Miete: 100 m? & 8 € je Monat 800 €,

plus kalte Betriebskosten in H6he von 1,5 €/m? und Monat

950 € Bruttokaltmiete = 20,1 % vom Nettoeink.
plus Heizkosten in Hohe von 1,0 €/m? und Monat

1.050 € Warmmiete = 23,9 % vom Nettoeink.
verbleibendes Einkommen nach Warmmiete 2.928 €
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Als Eigentumsobjekt wird ein Reihenhaus mit 110 m2 Wohnflache angesetzt, d.h.
eine Erhdhung der Wohnflache um 10 %. Als maximaler Betrag fur die warmen
Wohnkosten werden 40 % des Nettoeinkommens, also 1.591 € je Monat, angesetzt.

Davon sind vorab abzusetzen

kalte Betriebskosten 1,5 €/m? und Monat 165,0 € je Monat
Heizkosten 1,0 €/m? und Monat 110,0 € je Monat
Instandhaltungspauschale, 1,0 €/m? und Monat 110,0 € je Monat
gesamt 385,0 € je Monat
Verbleiben fir Zinsen und Tilgung 1.206,0 € je Monat

verbleibendes Einkommen nach Wohnkosten 2.387 €

Eine solide Finanzierung sollte in der gegenwartigen Niedrigzinsphase den Zinssatz
bis zur vollstandigen Tilgung des Kredits Gber 20 bis 30 festschreiben. Im Fallbeispiel
reicht die Resterwerbszeit auch fur eine 30-jahrige Laufzeit. Beispielhaft werden Til-
gungszeiten von 25 und 30 Jahren gerechnet. Eine Finanzierung zu einem Festzins
Uber 25 Jahre fuhrt zu einer notwendigen Anfangstilgung von knapp 3,4 %. Bei 20 %
Eigenkapital ware mit einer monatlichen Zins- und Tilgungsrate von 1.206 € ein Kre-
dit in Hohe von maximal 303.000 € zu bedienen.

Bei einem Eigenkapital in Hohe von 76.000 € ware ein Gesamtvolumen von
379.000 € fur Kauf und Nebenkosten sowie Modernisierungsarbeiten mdglich. Fur
die energetische Modernisierung (Gebaudehulle und Heizung) sowie die Badmoder-
nisierung werden 850 € je m* Wohnflache, insgesamt 93.500 €, angesetzt.

Fur Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten stehen somit 285.500 € zur Verfligung. Bei
Erwerbsnebenkosten von 12 % lage der Kaufpreis bei maximal 255.000 €.

In den sieben grolRten Stadten Deutschlands sind gebrauchte Reihenhauser zu ei-
nem solchen Preis nicht zu erwerben. Der untere Wert der angegebenen Spanne
liegt in keiner der sieben Stadte unter 300.000 €, der niedrigste ,haufigste Wert"“ wird
von der LBS mit 485.000 € fur Hamburg ausgewiesen. In vielen anderen Stadten,
insbesondere in Klein- und Mittelstadten, sind Reihenhauser zu dem ermittelten ma-
ximalen Kaufpreis verfugbar. Gerade vor dem Hintergrund der dauerhaften Auswei-
tung der Homeoffice-Angebote ist ein Ausweichen in preisgunstigere Orte fur viele
Haushalte heute leichter realisierbar als vor der Corona-Pandemie.

Mit einer Verlangerung der Finanzierungsphase auf 30 Jahre sinkt die notwendige
Anfangstilgung bei leicht hoherem Zins auf knapp 2,7 %. Mit einer monatlichen Rate
von 1.206 € ware ein Kredit in Hohe von 349.000 € zu bedienen. Bei einer vollstandi-
gen Ausschopfung des finanzierbaren Kreditvolumens miisste das Eigenkapital al-
lerdings 87.000 € betragen. Der moégliche Kaufpreis steigt auf rund 306.000 €. Be-
reits hier sei angemerkt, dass ein Eigenkapital von Gber 70.000 € bei einer Familie
mit zwei Kindern unter 18 Jahren und Erwachsenen im Alter von 30 Jahren ohne Un-
terstitzung aus der Familie, etwa tber eine vorgezogene Erbteilauszahlung, nur in
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sehr wenigen Fallen vorhanden sein dirfte. Ohne Eigenkapital liegt der tiber 30 Jah-
re finanzierbare Kredit bei rund 319.000 €. Bei den vorgesehenen Modernisierungen
stehen flr Kaufpreis und Nebenkosten noch 225.500 € zur Verfugung. Der maximale
Kaufpreis reduziert sich auf gut 200.000 €. Da verbleiben dann nahezu ausschliel3-
lich Klein- und Mittelstadte, die nicht im unmittelbaren Einzugsgebiet eines Zentrums
liegen, fur die Wohnstandortwabhl.

Der Erwerb des Wohneigentums wéare mit zuséatzlichen Aufwendungen von anfangs
541 € je Monat verbunden. Der wesentliche Gewinn liegt im vor Kiindigung und Miet-
erhéhung geschitzten Wohnen auf etwas mehr Wohnflache sowie den im Vergleich
zur Mietgeschosswohnung etwas groReren Freiheiten (Garten) insbesondere fiir die
Kinder. Hinzu kommt die bei der hohen Anfangstilgung erheblichen Vermdgensbil-
dung.

Je nach Finanzierungsdauer (25 oder 30 Jahre) verbleiben nach der vollstéandigen
Kredittilgung noch 7 bzw. 12 Jahre Erwerbszeit, in der die eingesparte Finanzie-
rungsrate in der Regel nicht fir Konsumzwecke genutzt, sondern zumindest teilweise
gespart wird. Damit hat der Haushalte beim Renteneintritt nicht nur eine entschulde-
te, selbstgenutzte Wohnimmobilie, sondern zusatzlich noch ein Nettogeldvermogen.
Wenn 70 % der eingesparten Finanzierungsrate gespart werden, liegt das Geldver-
mdogen bei Ruhestandseintritt allein aus dieser Spartatigkeit bei 25-jahriger Immobili-
enfinanzierung bei 125.000 € und bei 30-jahriger Finanzierung bei 72.000 €.

Auch die Wohneigentumsbildung des Musterhaushalts in Fall 1l ist méglich und sinn-
voll, da eine entschuldete Wohnimmobilie den ,Rentenschock® vermeidet und die
Vermogensbildung starkt. Das Problem fur weite Teile der Bevélkerung bleibt die
Darstellung des notwendigen Eigenkapitals. Sowohl die Eigenheimzulage als auch
das Baukindergeld wurden von den Banken als Eigenkapitalersatz anerkannt. Ohne
eine solche Forderung wiederaufleben zu lassen, wirde ein Burgschaftsprogramm
vielen jungen Familien, die keine vermdgenden Eltern haben, den Erwerb von
Wohneigentum ermdglichen. Bei den notwendigerweise hohen Tilgungsleistungen
wird nach spatestens acht Jahren Uber die Tilgung bereits ein Eigenkapital von tber
20 % geschaffen, so dass dann auf die Blrgschaft verzichtet werden kann.

Jede weitere Unterstitzung, etwa tUber ein Null-Zins-Programm, erweitert den Kreis
der potenziellen Wohneigentumsbildner und erh6ht auch die Motivation zum Einstieg
ins selbstgenutzte Wohneigentum. Fir viele ist aber ein Blrgschaftsprogramm die
zentrale Voraussetzung zur Bildung von Wohneigentum.

Fallbeispiel Il

Single, 25 Jahre alt

Einkommen: 2.076 € brutto
Nettoeinkommen je Monat 1.463 €
Miete: 55 m? 4 7,5 € je Monat 4125 €,
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plus kalte Betriebskosten in H6he von 1,5 €/m? und Monat

495 € Bruttokaltmiete = 33,8 % vom Nettoeink.
plus Heizkosten in Hohe von 1,0 €/m? und Monat

550 € Warmmiete = 37,6 % vom Nettoeink.
verbleibendes Einkommen nach Warmmiete 913 €

Als Eigentumsobjekt wird eine Eigentumswohnung mit 50 m2 Wohnflache angesetzt,
d.h. eine leichte Reduzierung der Wohnflache. Als maximaler Betrag fur die warmen
Wohnkosten werden 40 % des Nettoeinkommens, also 585 € je Monat, angesetzt.

Davon sind vorab abzusetzen

kalte Betriebskosten 1,5 €/m? und Monat 75,0 € je Monat
Heizkosten 1,0 €/m? und Monat 50,0 € je Monat
Instandhaltungspauschale, 1,0 €/m? und Monat 50,0 € je Monat
gesamt 175,0 € je Monat
Verbleiben fir Zinsen und Tilgung 410 € je Monat

verbleibendes Einkommen nach Wohnkosten 878 €

Eine solide Finanzierung sollte in der gegenwartigen Niedrigzinsphase den Zinssatz
bis zur vollstandigen Tilgung des Kredits Uber 20 bis 30 festschreiben. Im Fallbeispiel
reicht die Resterwerbszeit auch fur eine 30-jahrige Laufzeit. Beispielhaft wird eine
Tilgungszeit von 30 Jahren gerechnet. Eine Finanzierung zu einem Festzins Uber 30
Jahre fuihrt zu einer notwendigen Anfangstilgung von knapp 2,7 %. Bei 20 % Eigen-
kapital ware mit einer monatlichen Zins- und Tilgungsrate von 410 € ein Kredit in HO-
he von maximal 118.500 € zu bedienen.

Bei einem Eigenkapital in Hohe von 29.600 € ware ein Gesamtvolumen von
148.000 € fur Kauf und Nebenkosten sowie Modernisierungsarbeiten moglich. Fur
Modernisierungen in der Wohnung werden 250 € je m? Wohnflache, insgesamt
12.500 €, angesetzt. Hinsichtlich der energetischen Situation werden Einzelmal3-
nahmen (Fenster, Heizung) als in der Vergangenheit bereits erfolgt unterstellt. Eine
energetische Vollmodernisierung wird auch nach der Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes schwierig bleiben, da Mehrheitsentscheidungen zu Investitionen nach
wie vor unter dem Vorbehalt der ,wirtschaftlichen Zumutbarkeit* stehen.

Fur Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten stehen somit 135.500 € zur Verfugung. Bei
Erwerbsnebenkosten von 12 % lage der Kaufpreis bei maximal 121.000 € oder
2.400 € je m*>-Wohnflache. Damit unterscheidet sich der mogliche Kaufpreis nur ge-
ring vom Fallbeispiel | und den dort getroffenen Aussagen.

4.3  Fazit zu den Modellrechnungen

Die Fallbeispiele zeigen, dass generell auch mit recht niedrigen Einkommen eine
»=angemessene”, also der Umzug in eine eigene Wohnung ahnlicher Grolie der bishe-
rigen Mietwohnung, Wohneigentumsbildung mdglich ist.
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Kompromisse hinsichtlich des Wohnstandortes sind dabei aber erforderlich, denn in
den ,big seven“ sowie vielen Hochschulstadten ist schon dem Normalverdiener eine
Wohneigentumsbildung kaum maoglich. Aber in etlichen Grol3stadten und vielen
Klein- und Mittelstadten sind Objekte verfiigbar, die zu den Finanzierungsmadglichkei-
ten der Modellhaushalte passen.

Nach wie vor scheitert die Wohneigentumsbildung oft am unzureichenden Eigenkapi-
tal. Bereits fur die laufende Legislaturperiode war im Koalitionsvertrag der scheiden-
den Regierung ein Burgschaftsprogramm vorgesehen, aber nicht realisiert. Der in der
Bevolkerung stark verankerte Wunsch nach Wohneigentum kann ohne Birgschafts-
programm haufig nicht umgesetzt werden. Dies durfte ein Grund fur die gerade in der
Altersgruppe 25 bis unter 40 Jahre in den letzten 20 Jahren gesunkene Wohneigen-
tumsquote sein.

Auch vor dem Hintergrund einer gewinschten breiten Vermdgensbildung wére eine
starkere Wohneigentumsbildung zu begrif3en. Da die Zinsen noch immer sehr nied-
rig sind, ist die bei der Finanzierung von Wohneigentum zu leistende Sparleistung
(Tilgung) sehr hoch.

Ein Burgschaftsprogramm muss von allem die ersten acht Jahre der Finanzierung
abdecken. In diesem Zeitraum sind Uber die Tilgung bereits mindestens 20 % Eigen-
kapital aufgebaut.

Jede weitere Unterstiitzung, etwa uber ein Null-Zins-Programm, erweitert den Kreis
der potenziellen Wohneigentumsbildner und erhéht auch die Motivation zum Einstieg
ins selbstgenutzte Wohneigentum. Fir viele ist aber ein Blrgschaftsprogramm die
zentrale Voraussetzung zur Bildung von Wohneigentum.

5 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Wohneigentumsbildung wurde vor allem nach dem Auslaufen der Eigenheimzu-
lage, die von den Banken als Eigenkapitalersatz anerkannt wurde, durch den Eigen-
kapitalmangel der potenziellen Wohneigentumsbildner gebremst. In der Folge sank
vor allem bei jingeren Haushalten die Wohneigentumsquote ab.

Die Chancen fir eine wieder starkere Wohneigentumsbildung in Deutschland sind
gegeben.

- der Wohnungsbau hat im Jahr 2020 die Marke von 300.000 WE Uberschritten,

- die Zuwanderung war im Jahr 2020 auf den niedrigsten Stand seit Jahren ge-
sunken,

- die Wohnungsdefizite sind seit 2019 leicht ricklaufig,

- eine weitere demographische Entlastung ist absehbar, weil die Kinder der ge-
burtenschwachen Jahrgange das Haushaltsbildungsalter erreichen und 2025

23



ein Tiefpunkt bei der Zahl der 18- bis unter 25-jahrigen Personen zu erwarten
ist,

- Parallel dazu werden die Sterbefallzahlen und damit die Haushaltsauflésungen
in einer alternden Gesellschaft zunehmen,

- der Wohnungsbedarf geht somit zurtick,

- der Arbeitsmarkt zeigt sich nicht zuletzt wegen der gro3zigigen Kurzarbeitsre-
gelungen auch in der Pandemie sehr robust,

- die von vielen 6ffentlichen und privaten Arbeitgebern aufgrund der Erfahrungen
in der Pandemie dauerhaft eingerdumten Homeoffice-Angebote sorgen bereits
fur eine raumliche Entzerrung der Wohnungsmarkte,

- die Chancen liegen einerseits in einer Wiedernutzung von leerstehenden
Wohngebauden im landlichen Raum,

- andererseits werden Buroraume in den Stadten freigezogen, die ,wohnungs-
ahnlich® sind und haufig mit relativ geringem Aufwand zu Wohnungen umge-
baut werden kénnen

Insgesamt besteht die Aussicht, dass sich die Entspannungstendenzen auf den
Wohnungsmarkten fortsetzen. Insbesondere mit der Umnutzung bisheriger Birofla-
chen zu Wohnungen werden in den Stadten, dort finden sich gegenwartig die héchs-
ten Wohnungsdefizite, zusatzliche Wohnungen geschaffen.

Wenn es rechtlich méglich ist, sollte auch ein Teil umzunutzenden Flachen fir klei-
nes und preiswertes Wohneigentum vorgehalten werden. Die Vergabe kénnte zum
Beispiel Uber die Wohnraumforderstellen erfolgen.

Diese Chancen fur die Wohneigentumsbildung werden aber nur ausgeschopft wer-
den, wenn das bereits fur die laufende Legislaturperiode im Koalitionsvertrag der
scheidenden Regierung vorgesehene Burgschaftsprogramm von der kiinftigen Re-
gierung realisiert wird.

Gerade fur Haushalte mit mittleren bis niedrigen Einkommen, die zur Steigerung der
Wohneigentumsquote und damit auch zur Schaffung einer breiteren Vermégensver-
teilung erreicht werden missen, wird ein Blrgschaftsprogramm als Voraussetzung
zur Wohneigentumsbildung bendétigt.
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