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Editorial

Die Konrad-Adenauer-Stiftung mdchte mit dieser Broschire dazu beitragen, Familien,
die sich Wohneigentum wunschen, zu unterstutzen. ,Wohnbaupolitik ist die Grund-
lage einer jeden Familienpolitik”, sagte Konrad Adenauer auf dem 12. Bundespartei-
tag der CDU (1964). Dieser Grundsatz wird durch die aktuelle Familienforschung
bekraftigt. Sie belegt, dass die Wohnsituation zu den zahlreichen Faktoren gehort, die
auf das Wohlbefinden von Familien Einfluss nehmen. Kénnen Kinder in einer sich-
eren, gut durchmischten Nachbarschaft aufwachsen, in familiengerechten Wohn-
raumen? Gibt es Freirdume, in denen Kinder drauf3en spielen kdnnen? Haben Eltern
die Moglichkeit, ihre Vorstellungen vom guten Wohnen mit Kind(ern) zu realisieren?
Gute Politik fur Familien nimmt auch die Politikfelder in den Blick, die nicht direkt

mit ,Familienpolitik” in Verbindung gebracht werden, aber Einfluss auf das Wohl-
ergehen von Familien nehmen, wie z. B. Stadtebau und Wohnen. ,Joined-up thinking"
(vernetztes Denken) ist ein wichtiger familienpolitischer Ansatz. Aufgabe von Familien-
politik ist es, das familienstarkende Potenzial in den unterschiedlichen Politikfeldern
zu erkennen und in Kooperation mit dem jeweiligen Fachbereich zu nutzen.

Elisabeth Hoffmann



Vorwort

Sylvia Pantel, MdB

Ausreichender und vor allem bezahlbarer Wohnraum in guter Qualitat ist eine wich-
tige Voraussetzung fur gutes Leben in Deutschland. Besonders in attraktiven Stadten
und Ballungsraumen kdnnen sich viele Familien neu gebaute Wohnungen oder Hau-
ser kaum mebhr leisten. GroRe und kindgerechte Mietwohnungen sind nur schwer zu
finden.

Nach wie vor hegt die Mehrheit der jungen Familien den Wunsch nach Wohneigen-
tum als bleibenden Lebenswert, als Ort von persdnlicher Freiheit und Lebensqualitat.
Mdéchten mehrere Generationen gemeinsam ihr Leben gestalten, ist Wohneigentum
eine gute Voraussetzung hierfur.

Das von der Regierungskoalition rasch eingefihrte Baukindergeld, das rtuckwirkend
vom 1. Januar 2018 an junge Familien beim Erwerb von Wohneigentum finanziell ent-
lastet, ist eine wichtige familienpolitische Errungenschaft fur Deutschland.

Auch in sozialpolitischer Hinsicht ist das Baukindergeld eine langfristige Forderung
von Familien mit Kindern. Wohneigentum gilt als die ,Vierte Saule der Alterssicherung”
und gewahrt Familien wirtschaftliche Sicherheit. Wer eine Eigentumswohnung oder
ein eigenes Haus besitzt, braucht beispielsweise die Verdrangung durch zahlungs-
kraftigere Interessenten, Mieterhéhungen durch Modernisierung oder den Verlust der
Wohnung durch Kundigung nicht zu firchten. Und wenn der Kredit abbezahlt ist, ent-
fallt die Belastung ganz.

Es gibt aber noch weitere ,Nadelohre”, die jungen Familien den Wohneigentums-
erwerb erschweren, insbesondere auch die europaweit einzigartig hohen Kauf- bzw.
Baunebenosten gehoren dazu. Die Broschiire bleibt nicht bei einer Analyse dieser
Situation stehen, sondern bietet auch Lésungsansatze.

Wahrend in anderen Landern Europas, wie beispielsweise Belgien, Schweden oder Ita-
lien, mehr als zwei Drittel aller Familien in den eigenen vier Wanden wohnen, liegt die
Wohneigentumsquote in Deutschland nur bei 52 Prozent.

Bauen und Wohneigentumserwerb ist mit dem Baukindergeld schon viel glinstiger
geworden. Die in der Broschtre gezeigten Vorschlage zur weiteren Entlastung von
Familien mit Wohneigentumswunsch erfordern Konsens unter den Parteien sowie von
Bund, Landern und Kommunen. Diesen Konsens gilt es zu verstetigen und jenseits
von Eigeninteressen aller Beteiligten zeitnah umzusetzen.



l. Status quo

1. Wohneigentum starkt Familien

Familienpolitische Themen wie Vereinbarkeit von Beruf und Kinderbetreuung ste-
hen zu Recht seit Jahren im Fokus der Familienpolitik in Deutschland. Aber das Wohl-
befinden und die Starkung von Menschen mit heranwachsenden Kindern werden
auch von weiteren Faktoren beeinflusst, die starker in den Mittelpunkt einer Politik
far Familien riicken mussen. Dazu gehoren wirtschaftliche und soziale Strukturen,
personliche und soziale Netzwerke, finanzielle Rahmenbedingungen, kulturelle Kon-
texte und auch konkrete Lebensumstande, allen voran die Wohnsituation.’

Zukunftsorientierte Politik flr Familien denkt vernetzt und nimmt die Politikbereiche
in den Blick, die auf Familien Einfluss nehmen. Hierzu gehéren Stadteplanung und
Wohnungsbau. Auch orientiert sich gute Politik an den Bedurfnissen von Familien, die
diese artikulieren. Haben junge Menschen auch heute den Wunsch nach Erwerb von
Wohneigentum? Die Antwort ist Uberraschend deutlich: So kommt beispielsweise eine
Umfrage unter 3.000 Vertretern der sog. Generation ,Y* zu dem Ergebnis: Auf Platz
eins der angestrebten Konsumguter steht auch bei den 20- bis 34-Jahrigen der
Erwerb einer Eigentumswohnung oder eines Hauses (Platz 2: technische Gerate;
Platz 3: eigenes Auto).?

Die Wohnsituation, so die Ergebnisse empirischer Elternforschung, ist ein wichtiger
Faktor, der auf die Fahigkeiten von Eltern, ihr Kind positiv und starkend grof3zuziehen,
Einfluss nimmt. Zudem vermag eine gute Wohnsituation auch eine Paarbeziehung
sowie den Aufbau und die Pflege sozialer Netzwerke positiv zu beeinflussen.?



Zu einer guten Wohnsituation gehort erstens, dass die Familie in einer sicheren und
gut durchmischten Nachbarschaft wohnt.* Beengter und ungesunder Wohnraum,
der nicht selten in Quartieren anzutreffen ist, in denen viele Menschen leben, die von
Ausgrenzung betroffen sind, bedeutet fur Eltern und Heranwachsende oft soziale
Isolation sowie damit einhergehend auch soziale und emotionale Probleme.® Diese
Erkenntnis fUhrte beispielsweise dazu, dass in den USA versucht wurde, Familien aus
sozial deprivierten Stadtteilen groRer Stadte in gut situierte Quartiere ,umzusiedeln”,
ein Versuch, der allerdings nicht erfolgreich war.®

Beengte, deprivierte Wohnverhaltnisse, so die Ubereinstimmenden Ergebnisse der
Armutsforschung, sind eine wichtige Ursache fir mangelnden Bildungserfolg. Heran-
wachsende, die keinen eigenen Arbeitsbereich oder keinen Ruckzugsraum haben,
der ruhiges und konzentriertes Lernen ermdglicht, sind auf eine elementare Weise
im Hinblick auf Bildung benachteiligt.” Dies gilt natUrlich auch fur diejenigen jungen
Menschen, die ihren Schulabschluss oder eine berufliche Qualifikation erst dann
erwerben, wenn sie bereits Eltern geworden sind. Chancengleichheit beginnt in der
Familie und hangt auch mit der Wohnsituation zusammen, ein Gesichtspunkt, der
nicht zu unterschatzen ist.

Zweitens ist die Bezahlbarkeit des Wohnraums ein wichtiges Kriterium fur gutes Woh-
nen, das auch als ,familienstarkendes Wohnen" bezeichnet werden kann. Die Armuts-
forschung belegt, dass die Bezahlbarkeit von Wohnen nicht unerheblich den Stress-
level einer Familie beeinflussen kann, denn die Frage, ob das Familieneinkommen
ausreicht, um das Wohnen zu finanzieren, ist eine sehr existenzielle.® Auch beein-
flusst sie nicht selten das Selbstbild und das Selbstbewusstsein von Eltern. Ste-

hen Eltern fur eine langere Zeit in dieser existenziellen Frage unter Druck, wirkt sich
dies ungunstig auf das Klima in der Familie aus.® Kinderarmut steht immer auch im
Zusammenhang mit Elternarmut. In Grol3britannien und den USA gibt es zahlreiche
Studien, die belegen, dass insbesondere der Erwerb von Wohneigentum eine wirk-
same Pravention gegen Kinderarmut und die intergenerationelle Weitergabe von
Armut darstellt. So sind beispielsweise britische Familien, die von Armut betroffen
sind, viel seltener Wohneigentimer (37 Prozent) als Mieter-Familien (63 Prozent).
Dies wird damit erklart, dass auch Familien mit kleinerem Einkommen Uber die Jahre
die Darlehensschulden langsam tilgen kdnnten oder nur noch geringe Abzahlungen
zu leisten hatten, wahrend sich die sog. Mietschulden nicht verringern wirden.®
Wohneigentumserwerb zu férdern ist so eine Pravention von Kinder- und Eltern-
armut und entspricht dem Prinzip des Empowerments (Hilfe zur Selbsthilfe).

Nicht zu unterschatzen ist die Selbstwirksamkeitserfahrung und die Ermutigung fur
junge Eltern, die die Mdglichkeit haben, Eigentum an Wohnraum zu erwerben. Auf
der Basis von den Ergebnissen der Elternforschung kann davon ausgegangen werden,
dass der Stolz auf den Besitz von Wohneigentum zur Stabilisierung von Eltern auch in
Krisensituationen beitragen kann und die Motivation erhéht, in schwierigen Lebens-
lagen nicht zu resignieren.” Auch hier gilt: Es sind die Eltern, die die Welt eines Kindes
malgeblich gestalten, und wer Eltern starkt, starkt auch das Kind.



Ebenfalls wichtig: Der Vermoégensaufbau, den Eltern via Wohneigentumserwerb leis-
ten, tragt zur sozialen Chancengerechtigkeit bei. Denn der Graben zwischen den jun-
gen Eltern, die seitens ihrer Herkunftsfamilie mit reichem materiellem Erbe bedacht
werden, und den Eltern, die geringe oder keine Erbschaften zu erwarten haben, wachst.
Bis 2020, so eine Umfrage der Postbank, wird voraussichtlich ein Drittel des deut-
schen Privatvermégens an die nachste Generation vererbt - pro Erbfall sind das im
Durchschnitt 363.000 Euro.’? Dabei zeigt sich ein Trend zur wachsenden Ungleich-
heit zwischen denen, die in den Besitz erheblicher Werte gelangen,' und denjenigen,
die wenig oder nichts erben. So kann die Verbesserung der Rahmenbedingungen des
Wohneigentumerwerbs fir junge Familien auch als ein Beitrag zur sozialen Gerechtig-
keit verstanden werden.

2. Teure Mieten steigern den Wunsch nach Wohneigentum

Mehr als acht Millionen Familien mit minderjahrigen Kindern leben in Deutschland.
Junge Familien, die in attraktiven Ballungsgebieten und den begehrten GroRstadten
zur Miete leben, haben ein Problem, wenn ein Wohnungswechsel ansteht: zu viele
Interessenten, zu wenig Wohnungen. Wer eine neue Wohnung sucht, muss sich auf
Mietsteigerungen einstellen. Seit einigen Jahren sind grolRe, kindgerechte Wohnun-
gen zur Miete speziell in grolReren, vielfrequentierten Stadten bzw. Ballungsgebieten
nur schwer zu finden. Nur etwa ein Viertel aller Wohnungen haben geeignete Grund-
risse mit Uber 75 Quadratmetern und drei oder mehr Zimmern. Nur etwa jede zehnte
leer stehende Wohnung hat mehr als 120 Quadratmeter Flache.’ Bei Vermietern sind
Kinder eher unbeliebt. Sie vermieten lieber an zahlungskraftige Singles oder , DINK"-
Paare (Double-Income-no-Kids). Und die am Markt angebotenen Wohnungen in grofl3en
Stadten und Regionen mit guten Perspektiven auf dem Arbeitsmarkt sind fir Familien
oft nicht mehr bezahlbar. Allein zwischen 2009 und 2016 sind die Mieten in Berlin um
60 Prozent gestiegen von 6,00 Euro (2009) auf im Schnitt 9,65 Euro netto/kalt (Ende
2016). Im 2. Bericht des Senats an das Berliner Abgeordnetenhaus heif3t es: ,Die in
den Jahren 2015/2016 angebotenen neu gebauten Mietwohnungen bewegen sich
ausnahmslos im oberen Preissegment und tragen somit nicht zur Versorgung unte-
rer und mittlerer Einkommensbezieher bei.”"® Und die von der Bundesregierung 2015
eingefuhrte Mietpreisbremse bleibt weitgehend wirkungslos, stellt das Institut der
deutschen Wirtschaft KéIn (IW) 2017 ernilichternd fest.'” Damit bleibt fir Familien bei
steigenden Mieten immer weniger zum Leben.

So wundert es nicht, dass in Ballungsraumen und grof3en Stadten mit attraktivem
Arbeitsmarkt sich selbst viele Familien mit durchschnittlichem Einkommen das Mie-
ten neu gebauter Wohnungen nicht mehr leisten kénnen. Und das obwohl die Zahl
der Neubauwohnungen so stark wachst wie seit zehn Jahren nicht mehr. Allerdings
wachst sie schon einige Jahre nicht mehr schnell genug, um den Bedarf an bezahl-
barem Wohnraum befriedigen zu kénnen.



Viele junge Familien wollen dieser Misere entfliehen. Angelockt durch niedrige Zin-
sen traumen sie von Wohneigentum statt Miete - von einer gebrauchten oder neuen
Eigentumswohnung oder einem Haus. Zins und Tilgung fur einen Kredit wirden viele
noch stemmen. Die Zinsen sind derzeit so niedrig, dass die Verschuldung fur Wohn-
eigentum in so mancher Stadt gunstiger ist als die Miete. Oft mangelt es aber gerade
jungen Familien in der Aufbauphase noch am nétigen Eigenkapital, um von Banken
einen Hausbaukredit zu erhalten. Hinzu kommen - im Vergleich zu einigen unse-

rer Nachbarldnder - hohe Transaktionskosten fur Grunderwerbsteuer, Notar und
gegebenenfalls Makler. So ist es wenig verwunderlich, dass gerade bei Menschen
zwischen 25 und 35 Jahren die Wohneigentumsquote seit Jahren stetig sinkt.®

Im Folgenden geht es um die ,Stolpersteine” fur junge Familien auf dem Weg zu den
eigenen vier Wanden. Auch wird gezeigt, durch welche MaRnahmen gerade diese sich
Wohneigentum leisten kdnnten. Ebenso wichtig ist, dass auch wieder ausreichend
bezahlbare Mietwohnungen fur junge Familien angeboten werden, die sich Wohn-
eigentum nicht leisten kénnen. Gleichzeitig sollten bei Bedarf auch Sozialwohnungen
in entsprechendem Umfang bereitstehen.

3. Wohnraum wird immer knapper in Deutschland

Ende 2016 gab es in Deutschland rund 41,7 Mio. Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden.” Damit erhdhte sich der Wohnungsbestand im Vergleich zum Jahr
2000 um 7,5 Prozent, das entspricht 2,9 Mio. Wohnungen. Aber es besteht ein immen-
ser Nachholbedarf. Geht man von einer durchschnittlichen Nutzungsdauer pro Haus
von etwa 100 Jahren aus, bevor es der Abrissbirne zum Opfer fallt, mussten pro Jahr
allein 400.000 Wohneinheiten neu entstehen, um den Abriss in etwa auszugleichen.

2017 wurden in Deutschland 284.816 Wohnungen fertiggestellt und damit 2,6 Pro-
zent mehr als 2016. 249.438 Fertigstellungen entfallen auf Neubauwohnungen (plus
3,8 Prozent gegenuber 2016), darunter 245.304 in Wohngebauden (plus 4,1 Prozent).
Im Neubausegment wurden 1,5 Prozent weniger Wohnungen in Einfamilienhdusern
fertiggestellt. Im Vergleich hierzu betrug der Zuwachs beim Zweifamilienhaussegment
5,1 Prozent sowie 6,7 Prozent bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern.?> Um die
aktuell hohe Nachfrage nach Wohnraum zu decken, missten nach Berechnungen der
Bundesregierung bis 2020 pro Jahr aber mindestens 350.000 neue Wohnungen auf
den Markt kommen. Eine Studie des auf Stadtentwicklung spezialisierten Pestel-Insti-
tuts geht von mindestens 400.000 Wohnungen pro Jahr aus.?



10

4. Sozialer Wohnungsbau

Der grol3e Mangel an Sozialwohnungen trifft gerade auch einkommensschwache
Familien mit Kindern. 2016 wurden laut dem Bericht Uber die Verwendung der
Bundesmittel fiir die soziale Wohnraumférderung knapp 25.000 Sozialwohnungen
neu erstellt.2 Das ist weniger als ein Drittel des aktuellen Bedarfs und damit eine
drangende Aufgabe. Zum Bau von Sozialwohnungen unterstutzt der Bund die Lan-
der mit Kompensationsmitteln. Jeweils 1,5 Mrd. Euro flieBen vom Bund 2017 und
2018 an die Lander. Damit stehen jahrlich 500 Mio. Euro zusatzlich fur den sozialen
Wohnungsbau zur Verfugung.? Die Lander sind aufgefordert, diese Mittel noch auf-
zustocken und kunftig Uber die Verwendung der Mittel zu berichten. Das ist sinnvoll:
Haben doch einige Bundeslander tber Jahre die Mittel vom Bund erhalten ohne daftr
Sozialwohnungen zu errichten.?

Abbildung 1:
Neue Wohnugen braucht das Land

So viele Wohnungen miissen in Deutschland

7///////////////////////////////////////////////////////////
jahresdurchschnittlich gebaut werden

Von 2015 bis 2020 werden pro Jahr
so viele Wohnungen aus diesen

7
é é
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TN T T I I I 1010010010 /
2015 bis 2020 2020 bis 2025 2025 bis 2030 2030 bis 2035

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft K6ln ©2017 IW Medien/iwd; eigene Darstellung



5. Mietwohnungsbau

Was fehlt, sind Anreize fur Investoren, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Zwar wird in Ballungsrdumen mehr gebaut als in den Jahren zuvor, allerdings ent-
stehen mehrheitlich hochpreisige Mietwohnungen. Damit werden finanzschwache
Haushalte zunehmend an den Rand von Ballungsraumen gedrangt, weil sie dort noch
leichter bezahlbare Wohnungen finden. Nach Analysen des Pestel-Instituts werden
pro Jahr etwa 140.000 neue Mietwohnungen bendétigt, 2016 wurden aber nur 53.000
gebaut.?> Also wird lediglich ein Drittel des tatsachlichen Bedarfs abgedeckt. Im Zeit-
raum 2010 bis 2016 sind die Mieten im Geschosswohnungsbau um durchschnittlich
10,2 Prozent gestiegen. In den vier Millionenstadten Berlin, Hamburg, Minchen und
KéIn sind die Marktmieten seit 2010 zwischen 13 und 26 Prozent gestiegen.? Eltern
mit kleinen und heranwachsenden Kindern kénnen die Mietpreissteigerungen nur
wenig durch den Verzicht auf Wohnraum kompensieren.

6. Wohneigentum

In Deutschland ist die Wohneigentumsquote im Gegensatz zu vielen europaischen
Staaten seit Jahrzehnten niedrig. Im Jahr 1950 lag sie bei 41,1 Prozent, 2015 betrug
sie 51,9 Prozent.?” In den EU-Mitgliedsstaaten leben im Vergleich durchschnittlich
70,1 Prozent der Birger in einem eigenen Haus oder einer eigenen Wohnung? -
wenn auch nicht mit unserem Bau- oder Ausstattungsstandard. Seit Wegfall der
Eigenheimzulage Ende 2005 ist das Thema Wohneigentum weitgehend aus den
Programmen der Parteien verschwunden. Das Pestel-Institut bestatigt die Schief-
lage im Immobilienmarkt. In den vergangenen Jahren konnten sich nur die besser-
verdienenden oberen 40 Prozent der Haushalte Immobilien leisten, wéhrend bei den
unteren 20 Prozent der Einkommen die Eigentumsquote sogar gesunken sei. Die
Wohneigentumsquote stagniere. Besonders kritisch: In der Altersgruppe der 25- bis
unter 45-Jahrigen ist die Wohneigentumsquote von 2008 bis 2013 deutlich zurtck-

gegangen.? Dies wird sich langfristig auch bei den héheren Altersgruppen auswirken.

Kontrar zur aktuellen Entwicklung der Wohneigentumsquote stehen die Wohn-
winsche der Deutschen. Sie haben sich seit Jahrzehnten nicht verandert, das
Eigenheim steht nach wie vor ganz oben auf der Wunschliste.>® Das liegt nicht
zuletzt an den Vorteilen des Wohneigentums bei der Alterssicherung. Dennoch
steigt die Wohneigentumsquote trotz der historisch niedrigen Zinsen nicht, denn
die auf dem Wohnen liegende Steuerlast steigt standig an. Jungen Familien bleibt
laut dem Pestel-Institut aber noch ein Ausweg. Es schlagt vor, gebrauchte Eigentums-
wohnungen zu kaufen statt zu mieten. Das lohne sich noch in Stadten wie Bremen,
Nurnberg, Libeck, Bochum, Darmstadt, Bamberg und Chemnitz. So kénnten sich
Familien mit niedrigen Einkommen - auch ganz ohne Staatshilfe - ihren Traum vom
Eigenheim erfullen.

1
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Abbildung 2: Eigentumsquote bei jiingeren Menschen sinkt

Wohneigentumsquoten in der Altersgruppe der 25- bis 35-jahrigen; Angaben in Prozent

25

151

10

II

1998 2003 2008 2013

Quelle: Pestel-Institut: Wohnen im Eigentum. Hannover 2017

7. Der Staat verdient mit

Die Bauwirtschaft beschaftigt etwa 2,5 Millionen Menschen und erlebt den grofiten
Aufschwung seit Mitte der 1990er-Jahre. Das kommt auch dem Staat zugute. Wie in
der Untersuchung ,Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte” ermittelt
wurde, flieBen beim Mietwohnungsbau gut 20 Prozent der Investitionen (inklusive
GrundstlUckserwerb) direkt als Steuern dem Staat zu. Weitere etwa 26 Prozent fallen
fur Sozialabgaben der mit dem Bau verbundenen Beschaftigten an.’

Hierbei beliefen sich 2015 die aufgrund der Wohneigentumsbildung bei Neubauten
generierten Steuern auf etwa 5,2 Mrd. Euro Mehrwertsteuer, 524 Mio. Euro bis

972 Mio. Euro Grunderwerbsteuer, Uber 1,8 Mrd. Euro Einkommensteuer und -
nicht zu vergessen - 103 Mio. Euro Solidaritatszuschlag. Dies ergab in Summe Steuer-
einnahmen fir den Staat von mindestens 7,7 Mrd. Euro. Auch bei Investitionsmaf3-
nahmen im Bestand profitiert der Staat: Allein die von den Haus- oder Wohnungs-
eigentimern zu bezahlenden Umsatzsteuern Ubersteigen den Wert der gewahrten
Zuschisse und Kredite der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) bei weitem.

Den beachtlichen Einnahmen stehen bescheidene Fordermalinahmen gegenuber.
Lediglich 0,17 Promille des Bruttoinlandproduktes werden laut einer OECD-Studie3?

in Deutschland - trotz der unbestrittenen Vorzige des Wohneigentums - sowohl
individuell als auch gesellschaftlich zur Schaffung und Sicherung von Wohneigentum
aufgewendet. Angesichts der im internationalen Vergleich niedrigen Wohneigentums-
quote in Deutschland sei dies laut Pestel-Institut mehr als verwunderlich.



Steuern und Sozialabgaben fiir den Neubau
von Eigentiimerwohnungen, 2015, in Euro

Eigentums- | Ein- oder Zweifamilienhaus als Summe
wohnung bzw.
im MFH Reihen- Doppel- Einzel- Durch-
haus haus haus schnitt
MwsSt. je WE 30.422 32.091 38.307 54.489 44,746
MwsSt. gesamt 994 231 424 3.526 5.176
in Mio.
Grunderwst. 8.993 5.645 1.374 2.685 4.526
je WE3,5%
Grunderwst. 16.701 10.484 2.551 4.986 8.405
je WE 6,5 %
Grunderwst. 294 41 15 174 524
gesamt 3,5 % in Mio.
Grunderwst. 546 75 28 323 972
gesamt 6,5 % in Mio.
Einkommensteuer 11.003 11.607 13.855 19.709 16.184
je Objekt
Einkommensteuer 360 84 153 1.276 1.872
gesamt in Mio.
Solidaritatszuschlag 605 638 762 1.084 890
je Objekt
Solidaritatszuschlag 20 5 8 70 103
gesamt in Mio.
Sozialabgaben 38.732 40.858 48.771 69.375 56.969
je Objekt
Sozialabgaben 1.266 294 540 4.490 6.590
gesamt in Mio.
Summe Steuern 1.668 360 601 5.046 7.675
min. in Mio.
Summe Steuern 1.920 395 614 5.195 8.123

max. in Mio.

Quelle: Pestel-Institut (2016): Eigentumsbildung 2.0
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8. Wohneigentum: am haufigsten fir Ehepaare ohne Kinder

Der Wechsel von der Mietwohnung ins Eigenheim erfolgt in Deutschland im inter-
nationalen Vergleich relativ spat. Hauptwechsler sind kinderlose Ehepaare, die zusam-
menleben. Die Haushalte sind Uberwiegend voll erwerbstatig und verfugen tber
héhere Einkommen. Viele Wechsler (mehr als 30 Prozent) sind auBerdem Ledige mit
einem hohen Nettoeinkommen.

Die Zahl der Kaufer geht aber zurilick, daruber hinaus werden die Kaufer in der Stadt
alter und haben weniger Kinder.® Durchschnittlich betrégt das Alter der Ersterwerber
in der Stadt schon 48 Jahre, und die Zahl der Kinder je Kauferhaushalt ist allein in

den vergangenen zwei Jahren von 0,55 auf 0,35 gesunken. Ursachlich hierfir ist der
hohe Kapitalbedarf aus Erwerbsnebenkosten und Eigenkapital, der viele Haushalte
vom Kauf eines Eigenheims abhalt. Hinzu kommt, dass die Arbeitswelt sich in einem
Anderungsprozess befindet, der auch Erwerbsbiographien tendenziell unsicherer
werden lasst. Auch die finanziellen Konsumausgaben fir ein Kind, die das Statistische
Bundesamt auf ca. 130.000 Euro (von der Geburt bis zum 18. Lebensjahr) berechnet,
stehen nicht fur private Altersvorsorge zur Verfugung.®* Nicht ohne Grund wiinschen
sich viele junge Familien vor diesem Hintergrund den Erwerb von Wohneigentum:

Es ermoglicht Wertzuwachs in vielen Regionen und ist sofort nutzbar.
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Il. Hemmnisse auf dem
Weg zum Wohneigentum

1. Fehlendes Bauland - innovative L6sungen

Bauland ist in Ballungsgebieten teuer und knapp. In GroBstadten wird kaum noch
Bauland ausgewiesen und wenn, dann zu Héchstpreisen. Nach den Angaben des
Statistischen Bundesamtes' lag der durchschnittliche Kaufwert baureifen Landes

im 4. Quartal 2017 bei 194,87 Euro/m2, in Baden-Wirttemberg bei 205,26 Euro/m?,
in Bayern bei 375,69 Euro/m?, in Hamburg bei 738,33 Euro/m? und in Berlin bei
868,55 Euro/m2. Der bundesweite Durchschnittspreis betrug im Jahr 2000 unter

80 Euro/mz2. Bauland ist, neben den hohen Baunebenkosten, der eigentliche
+Flaschenhals”, der das Bauen fir junge Familien erheblich erschwert. Familien mit
Kindern benétigen bezahlbare Grundsticke, die fur individuelle Bebauung geeignet
und gut an die Infrastruktur der Stadte angebunden sind. Ohne eine rasche Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen l&sst sich der prognostizierte Bedarf von 350.000 bis
400.000 Neubauwohnungen pro Jahr nicht erreichen. Es wird auf Geschwindigkeit in
der Umsetzung ankommen.

Auch das Bauen Uber Ortsrandlagen hinaus wird, in gewissem Umfang, unverzicht-
bar sein. Es geht dabei auch um Nachverdichtung, um Bauen in die Hohe ebenso wie
um die Umnutzung von brachliegenden Gewerbeobjekten. Grundsticksflachen im
Besitz des Bundes kdnnten bevorzugt an Bauprojekte abgegeben werden, die - durch
ein nachweisbares Konzept belegt - dort bevorzugt junge Familien ansiedeln. Fur
diese geht es aber auch darum, den Traum vom eigenen Grundstlck zu Uberdenken
und dafur vielleicht den Traum vom Wohnen auf der eigenen Etage oder in einem
ungenutzten Gewerbebau zu realisieren. Notwendig ist sicherlich auch, den Umgang
mit dem Auto in der Stadt, das viele Flachen fir den Wohnungsbau blockiert, neu zu
Uberdenken.



2. Verstarkte Nachfrage - h6here Baupreise

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt ist angespannt: Wohnungen und Hauser in
Deutschland sind nach dem Immobilienpreisindex des Verbandes Deutscher Pfand-
briefbanken (vdp)? im vergangenen Jahr um durchschnittlich 6,6 Prozent teurer
geworden. Der Verband konstatiert damit die starksten Preissteigerungen seit min-
destens einem Jahrzehnt. Selbstgenutzte Eigentumswohnungen sind um 7,1 Prozent
teurer geworden, Eigenheime um 6,5 Prozent. Hierbei bezieht sich der Verband auf
tatsachliche Kaufvertrage. Wegen der niedrigen Zinsen steigen die Preise mittlerweile
schneller als die Wohnungsmieten. Auch der Bundesverband der Deutschen Volks-
banken und Raiffeisenbanken (BVR) stellte in einer Studie fest, dass angesichts der
hohen Mieten der Wohnungskauf fur die meisten Grof3stadtbewohner keine Alter-
native sei: Denn die Kaufpreise seien den Einkommen langst enteilt und seit 2007 fast
doppelt so schnell gestiegen wie die Einkommen der Gro3stadter.

3. Finanzierung - niedrige Bauzinsen alleine reichen nicht

Was jungen Familien fehlt, ist ganz einfach: ausreichend Eigenkapital. Oft verhindern
die hohen Mieten sowie Mietnebenkosten, dass genligend Eigenkapital angespart
werden kann. Aber Kreditinstitute fordern in der Regel einen Eigenkapitalanteil

von etwa 20 Prozent sowie die Begleichung der Transaktionskosten. Auch sind die
Neubau-Foérderprogramme der KW mit hohen und damit teuren Auflagen bei der
Energieeffizienz verbunden. Aufgrund der kurzen Zinsbindungsfristen enthalten sie
zudem gerade fUr junge Familien mit Kindern ein gefahrliches Zinsanderungsrisiko.
Ein zusatzliches Hindernis fir den Aufbau von Eigenkapital sind hohe Teilzeitquoten
bei jungen Eltern, insbesondere bei Mlttern mit kleinen Kindern. Das bedeutet Ver-
diensteinbuf3en, wahrend die finanziellen Aufwendungen mit dem Heranwachsen
eines Kindes steigen.*

Eine deutliche Ausweitung der Wohneigentumsprogramme der KfW - mit einer
Erhéhung des individuellen Kreditvolumens und einer langfristigen Zinsbindung -
ware ein sinnvoller erster Schritt. Konkret ware die Gewahrung einer Finanzie-
rung Uber 25 bis 30 Jahre mit der Zinsfestschreibung bis zur vélligen Ruckzahlung
wunschenswert. Weiterhin wirde ein Fonds nach niederlandischem Vorbild die
Sicherheit fur junge Familien beim Wohneigentumserwerb weiter erhéhen. Gegen
die Zahlung einer einmaligen Gebuhr (unter 1 Prozent der Darlehenssumme) ver-

pflichtet sich der Fonds, bei Zahlungsverzug den Kredit von der Bank zu tbernehmen.

AnschlieBend werden mit dem Kreditnehmer neue Zahlungskonditionen verhandelt,
die ihm wieder , Luft verschaffen”. Die Gefahr einer drohenden Zwangsversteigerung
ware hierdurch deutlich geringer.
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4. Baugesetze/Rechtliche Rahmenbedingungen

Bauen in der Stadt soll einfacher werden. Im Kampf gegen Wohnraummangel und
steigende Mieten will die Bundesregierung eine neue Baugebietskategorie® einfuhren,
das ,Urbane Gebiet". Geplant sind ferner eine Lockerung der Larmvorschriften sowie
beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane. Kommunen kénnen so eine hohere
Dichte und eine bessere Durchmischung erreichen. Eine Ubernahme einer einheit-
lichen Musterbauordnung durch alle Bundeslander wirde das Bauen ebenfalls
erleichtern, ebenso wie Erleichterungen im Bebauungsplanverfahren und bei der
Ausweisung von Wohnbauflachen. Auch die Energiesparvorschriften haben durch ihre
Verscharfung in den letzten Jahren Neubauten nicht unerheblich verteuert. Eine Ver-
einfachung der Bauvorschriften wirde dazu beitragen, die Baukosten zu reduzieren.

5. Kaufnebenkosten

Die Wohneigentumsquote in Deutschland stagniert trotz sehr giinstiger Finanzie-
rungsbedingungen. Ursachen hierfur sind neben dem hohen Bedarf an Eigenkapital
die hohen Kaufnebenkosten. Neben der Grunderwerbsteuer zédhlen Notargebihren
und Maklerkosten zu den Transaktionskosten sowie eventuell anfallende Kosten fir
eine Kreditumschreibung. Den auch europaweit einzigartig hohen Kaufnebenkosten
steht kein Wert gegentber und sie mussen deshalb vom neuen Eigentimer unmittel-
bar abgeschrieben werden. Zum Vergleich: Wahrend in den Niederlanden fur den
Kauf einer Immobilie im Wert von rund 250.000 Euro Kaufnebenkosten von etwa
6.500 Euro anfallen, sind es in Deutschland bis zu 20.000 Euro.®

Abbildung 3:
Immobilien: Mehr als der Kaufpreis

Nebenkosten fir eine 250.000 Euro (215.000 Pfund) teure Immobilie in Prozent des Kaufpreises
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft K6In ©2016/W Medien/iwd; eigene Darstellung



Grunderwerbsteuer

Bei einem Immobilienwert von 250.000 Euro werden in Bayern Grunderwerbsteuern
in Héhe von 8.750 Euro fallig, in Nordrhein-Westfalen, wie in vier weiteren Bundes-
landern, 16.250 Euro. Muss eine Familie nach finf Jahren aus beruflichen Griinden
den Standort wechseln und das Haus oder die Eigentumswohnung verkaufen, so
summiert sich die monatliche zusatzliche Belastung durch die Grunderwerbsteuer auf
145 Euro in Bayern und auf 270 Euro in Nordrhein-Westfalen. Mit 270 Euro monat-
lich |asst sich aktuell ein Kreditbetrag von etwa 80.000 Euro finanzieren. Diese Zahlen
machen die Dramatik der seit Jahren steigenden Grunderwerbsteuer sichtbar. Die
Betrage sind fur junge Familien beim Bauen eine grolRe Belastung. Anders aus Sicht
der Bundeslander: 2016 betrugen die Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer laut
dem Immobilienverband IVD” erstmals mehr als 12 Mrd. Euro und damit plus 10 Pro-
zent zum Vorjahr. In die Grunderwerbsteuer flieBen als Bemessungsgrundlage der
Kaufpreis fur die Immobilie beziehungsweise das Grundstiick ein, bei einem bebauten

Grundstlick auch fur das darauf errichtete Geb&ude.

Aktuell gelten fiir die Bundesldnder folgende Satze (Angaben in Prozent)

Bundesland

Grunderwerbsteuersatz

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiringen

Stand Juli 2017; Quelle: www.aktion-pro-eigenheim.de,

5,0
3,5
6,0
6,5
50
4,5
6,0
5,0
50
6,5
50
6,5
35
50
6,5

6,5

Grunderwerbsteuer: Das ist wichtig beim Immobilienkauf
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Entwicklung der Grunderwerbsteuer:

Vor 1983: Der Erwerb von selbstgenutztem

Wohneigentum war von der Grunderwerbsteuer befreit.

Seit 1983: 2,0 Prozent

Seit 1997: 3,5 Prozent

Seit 2006: Jedes Bundesland kann seit der Foderalismusreform
die Hohe der Grunderwerbsteuer selbst festlegen.

Inzwischen haben, aul3er Bayern und Sachsen, 14 Bundeslander den Steuersatz - teils
mehrfach - angehoben. Die Ursache hierfur liegt in einem finanzpolitischen Konstrukt,
das mit Familien, die Eigentum zur eigenen Nutzung erwerben mochten, (nur) auf den
ersten Blick nichts zu tun hat, dem Landerfinanzausgleich. Lander mit hohem Grund-
erwerbsteuersatz werden beim Landerfinanzausgleich beglnstigt. Grund hierfur ist,
dass die Grunderwerbsteuer beim Landerfinanzausgleich nicht mit dem tatsachlichen
Einnahmebetrag bertcksichtigt wird, sondern nur durch einen durchschnittlichen
Steuersatz. Das macht die Grunderwerbsteuer fir die Bundeslander zu einer inter-
essanten Mehreinnahmequelle, von der sie nichts an andere Bundeslander abgeben
mussen. Eine fur junge Familien nicht zufriedenstellende Erklarung und eine von den
Bundeslandern bewusst in Kauf genommene Benachteiligung. Da die Grunderwerb-
steuer mit dem Kaufpreis steigt, verbraucht sie das fur die Finanzierung erforderliche
Eigenkapital.

Grunderwerbsteuer sparen kénnen junge Familien, wenn sie das Grundstlick vor
der Hausplanung kaufen. Dann fallt nur fir das Grundstick Grunderwerbsteuer
an. Wird das Haus dagegen von einem Bautrager gekauft, fallt die Grunderwerbs-
teuer auf Grundstick und Haus an. Um Grunderwerbsteuer zu sparen, sollten
Bauherren darauf achten, dass Grundstiicksverkaufer und Planer wirtschaftlich nicht
miteinander verbunden sind. Und je kleiner das Grundstick, umso geringer auch die
Grunderwerbsteuer. Wer beim Bauplatz bescheiden bleibt, der spart auch bei den
Gebuhren, etwa fur die Eintragung ins Grundbuch, den Notar oder bei der Makler-
courtage. Sie alle verlangen Gebuhren, die mit der Hohe des Kaufpreises steigen,
oder Prozentbetrage vom Preis. Kauft eine Familie ein kleineres Grundstuck, spart
sie auch auf Dauer, etwa an der Grundsteuer, die die Kommunen erheben und die
sie zunehmend zur Sanierung ihrer Haushalte anheben. Die Grundsteuer richtet sich
nach der GroRe des Grundstticks, ebenso knipfen Umlagen bei den ErschlieBungs-
kosten oder der Stral3ensanierung oft daran an.


http://www.aktion-pro-eigenheim.de/haus/hausbau-hauskauf/hausplanung/
http://www.aktion-pro-eigenheim.de/haus/hausbau-hauskauf/baupartner/bautraeger/
http://www.aktion-pro-eigenheim.de/haus/baurecht/grundbuch-kein-buch-mit-sieben-siegeln.php

Maklerkosten

Wahrend beim Vermieten von Wohnraum seit 2015 das Bestellerprinzip greift -

also wer den Makler bestellt, der zahlt ihn auch -, gilt es beim Kauf einer Immobilie
nicht. Entkommen kénnen Kaufwillige diesen Gebihren kaum. So werden in der
Hauptstadt rund 80 Prozent der Wohnungen von Maklern angeboten, in Dussel-
dorf sind es 76 Prozent, in Koln 63 Prozent und deutschlandweit 59 Prozent aller
Immobilien.t Wer den Makler zahlt, muss individuell zwischen Makler und Auftrag-
geber geklart werden. Meist wird ein fester prozentualer Anteil des tatsachlichen
Kaufpreises vereinbart, der je nach Bundesland und Region zwischen drei und sieben
Prozent liegt und in einigen Bundeslandern zwischen Verkaufer und Kaufer aufgeteilt
wird, in anderen Bundeslandern aber nicht. Allerdings kann die Provisionshéhe vor
Abschluss des Kaufvertrages auch nachverhandelt werden.

Bundesland Maklerprovision  Anteil Verkaufer Anteil Kaufer
gesamt
Baden-Wirttemberg 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Bayern 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Berlin 6,00 (7,14) 0,00 (0,00) 6,00 (7,14)
Brandenburg 6,00 (7,14) 0,00 (0,00) 6,00 (7,14)
Bremen 5,00 (5,95) 0,00 (0,00) 5,00 (5,95)
Hamburg 5,25 (6,25) 0,00 (0,00) 5,25 (6,25)
Hessen 5,00 (5,95) 0,00 (0,00) 5,00 (5,95)
Mecklenburg- 5,00 (5,95) 2,00 (2,38) 3,00 (3,57)
Vorpommern
Niedersachsen 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
oder 4,00 (4,76) oder 0,00 (0,00) oder 4,00 (4,76)
bis 5,00 (5,95) bis 5,00 (5,95)
Nordrhein-Westfalen 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Rheinland-Pfalz 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Saarland 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Sachsen 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Sachsen-Anhalt 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Schleswig-Holstein 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)
Thiringen 6,00 (7,14) 3,00 (3,57) 3,00 (3,57)

Angaben in Prozent. Die geklammerten Werte enthalten 19 Prozent MwSt.
Quelle: BaufFi24, ,Maklerprovision in Deutschland - mit Ubersicht nach Bundesldndern”
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Kauft eine junge Familie in Berlin ein alteres Haus Gber einen Makler, dann fallen bei
einem Kaufpreis von 250.000 Euro Maklerkosten inklusive Mehrwertsteuer in Hohe
von 7,14 Prozent an. Das sind 17.850 Euro, die von der Familie neben den Bauneben-
kosten aus Eigenmitteln zu finanzieren sind.

Kosten fiir Notar und Grundbucheintrage

Auch bei den klassischen Gebuhren fir Notare und Eintragungen ins Grundbuch
richten sich die Kosten nach dem Objektwert, erfordern aber eher einen vom Wert
des Objektes unabhangigen Aufwand. Bislang werden die Geblhren in Prozentsatzen
von der Kaufsumme berechnet. Derzeit fallen beim Kauf einer Wohnung oder eines
Hauses etwa 1-1,5 Prozent an Kosten flr den Notar an sowie etwa 0,3-0,5 Prozent flr
den Grundbucheintrag. Bei einem Kaufpreis von 250.000 Euro kénnen so 5.000 Euro
zusammenkommen. Das ist nicht wenig fUr junge Eltern, die beruflich oft noch eher
am Anfang stehen und tber ein Durchschnittseinkommen verfugen.

Auch hier lohnt es sich, Familienforderung mit weiteren Themen - in diesem Fall:

der Situation auf dem Arbeitsmarkt - zusammen zu denken. Mit wie viel Unsicher-
heiten sich der Aufbau von Eigenkapital fiir junge Eltern gestalten kann, die allein

auf das Einkommen aus Erwerbsarbeit angewiesen sind, zeigen die Zahlen des Statis-
tischen Bundesamtes: Demnach hatte 2014 jeder zwodlfte Beschaftigte ab 25 Jahren in
Deutschland einen befristeten Arbeitsvertrag. Die Dauer der Befristung lag bei Gber
der Halfte (57 Prozent) unter einem Jahr.? Wohneigentumsférderung hat also durch-
aus mit der politisch von nahezu allen Parteien befiirworteten sozialen Chancen-
gleichheit zu tun. Mit der gultigen Regelung profitieren Notare und Grundbuchamter
vom Immobilienboom, nicht junge Familien.

1 Statistisches Bundesamt: Preise/Kaufwerte fur Bauland. 7 VD Berlin: Grunderwerbsteuer verhindert Bildung
Fachserie 17, Reihe 5. Wiesbaden 2018. von Wohneigentum - Fehlkonstruktion im Lander-
VDP: VDP-Immobilienpreisindex. Berlin 2017. finanzausgleich, 02.03.2017.

3 BVR: Deutscher Immobilienmarkt: Wohnpreise 8 Institut der deutschen Wirtschaft KoIn (IW): Maklerkosten.

in Metropolen entkoppeln sich vom Einkommen.

Pressemitteilung 7/2017.
Pressemitteilung vom 29.05.2017.

9 Statistisches Bundesamt: Arbeitsmarkt auf einen Blick -
4 OECD-Studie: ,Dare to Share”. Berlin/Paris 2017. Deutschland und Europa. Wiesbaden 2016.

Die Bundesregierung: Neue Spielrdume fur den

Wohnungsbau, 12.04.2017.

6  IWD Kompakt: Teurer Weg ins Eigenheim,
https://www.iwd.de/artikel/teurer-weg-ins-
eigenheim-301519/ (letzter Abruf: 28.09.2017).


https://www.iwd.de/artikel/teurer-weg-ins-eigenheim-301519/
https://www.iwd.de/artikel/teurer-weg-ins-eigenheim-301519/
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l1l. Fordermoglichkeiten
far junge Familien

1. Baukindergeld: die neue Eigenheimzulage

CDU/CSU und SPD haben sich darauf verstandigt, Familien bei der Bildung von Wohn-
eigentum durch einen staatlichen Zuschuss zu unterstutzen, der nicht zurtick gezahlt
werden muss. Die Einigung beim Baukindergeld sieht vor: Das Baukindergeld von
jahrlich 1.200 Euro wird je Kind fur zehn Jahre gezahlt; Berechtigt sind Familien, deren
Jahreseinkommen unter 75.000 Euro liegt. Zusatzlich gilt pro Kind ein Freibetrag von
15.000 Euro, die Bezugsfrist gilt rtickwirkend vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2020.

Anzahl der Kinder Max. Einkommen Héhe Baukindergeld
(75.000 + 15.000 pro Kind) (12.000 pro Kind)

1 90.000 12.000
2 105.000 24.000
3 120.000 36.000

Angaben in Euro

Mit der Begrenzung des Jahreseinkommens sowie der Bezugsfrist will die Bundes-
regierung die Anzahl der Bezugsberechtigten mit den flir die gesamte Legislatur-
periode veranschlagten Ausgaben in Héhe von 2 Milliarden Euro in Einklang bringen.
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2. Exkurs: Baukindergeld von Landern und Kommunen

In einigen Bundeslandern erhalten Bauherren, insbesondere Familien mit Kin-
dern, eine zusatzliche Férderung vom Bundesland, hier exemplarisch am Beispiel
Baden-Wurttemberg aufgezeigt: Besonders fur Familien soll Wohneigentum in
Baden-Wurttemberg wieder erstrebenswert werden.

Deshalb hat die Landesregierung seit April 2017 das Forderprogramm ,Wohnungs-
bau BW 2017" aufgelegt, mit einem Volumen von 250 Mio. Euro fur die ersten neun
Monate. Damit sollen wieder deutlich mehr Menschen von bezahlbarem Wohnraum
profitieren.? So liegt die Einkommensfordergrenze fur eine vierkopfige Familie bei
75.000 Euro. Das Forderdarlehen wurde landesweit vereinheitlicht (Abschaffung der
regionalen Differenzierung) sowie die Férderkonditionen fur selbstgenutztes Wohn-
eigentum strukturell verbessert, indem die Zinsvergunstigung des Darlehens intensi-
viert und die Dauer der Zinsvergunstigung von bisher 10 auf nunmehr 15 Jahre aus-
gedehnt wurde.

Zahlreiche Kommunen sehen seit dem Wegfall der Eigenheimzulage Férderungen
far Familien mit Kindern vor, die als Baukindergeld bezeichnet werden, de facto aber
meist den Grundstiickskauf bezuschussen: Sie méchten damit angesichts der Uber-
alterung vieler Kommunen junge Familien gewinnen, die Schulen und Kindergarten
belegen, zum Erhalt der Infrastruktur beitragen und neue Kaufkraft in die Kommune
bringen. Das hebt diese Kommunen bei der Standortwahl von anderen Kommunen
ab. So gewahrt beispielsweise die Stadt Waiblingen einen Nachlass von 4.000 Euro
fir jedes zum Haushalt gehdrende Kind unter 18 Jahren beim Erwerb eines stadti-
schen Grundstucks. Die ,Aktion pro Eigenheim” pflegt auf Anregung der Konrad-
Adenauer-Stiftung? seit 2008 eine Datenbank mit mehr als 730 Kommunen, die
bundesweit ein ,Baugeld vom Burgermeister” gewahren.

3. Grunderwerbsteuer senken oder Freibetrag?

Eine Absenkung der Grunderwerbsteuer oder ein Grundfreibetrag konnte jungen
Familien eine hohe finanzielle Hurde auf dem Weg zu Wohneigentum beseitigen.
Das Institut der deutschen Wirtschaft KéIn (IW) fordert konkrete GegenmalRnahmen
zu den immer weiter steigenden Immobilienpreisen und den damit in die Hohe
getriebenen Baunebenkosten.

Zunachst stellt sich die Frage, ob es sinnvoll ist, den Familien das Geld Gber eine hohe
Grunderwerbsteuer erst zu nehmen und es ihnen anschlieend Uber andere Kanale
wieder zu geben. Neben einer bundesweit einheitlichen Grunderwerbsteuer von

3,5 Prozent zielen die Vorschlage auf einen Grundfreibetrag, der gerade Haushalten
mit geringem Einkommen zugutekommen soll. Im Koalitionsvertrag von CDU und FDP
in Nordrhein-Westfalen sind zahlreiche Verbesserungen festgehalten.® Junge Fami-
lien sollen sich ein Eigenheim wieder leisten kdnnen. Wichtigster Punkt dabei ist der
geplante Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer fur selbst genutztes Wohneigentum
in Hohe von 250.000 Euro pro Person. Kinder sollen dartber hinaus bertcksichtigt



werden. Bezahlbarer Wohnraum in NRW - dafur will sich die Koalition einsetzen und
darUber hinaus auch auf Bundesebene darauf hinarbeiten. Aber am Beispiel Nord-
rhein-Westfalens zeigt sich auch, wie komplex das Vorhaben ist, bezahlbaren Wohn-
raum Uber einen Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer zu schaffen. Uber 3,1 Mrd.
Euro hat die Grunderwerbsteuer im Jahr 2017 in die NRW-Landeskasse gebracht.
Der Freibetrag wirde Einnahmeausfalle in Milliardenhéhe nach sich ziehen. Deshalb
fordert die Landesregierung eine angemessene Beteiligung des Bundes an den Ein-
nahmeausfallen.

Grundsatzlich warde ein Freibetrag auf die Grunderwerbsteuer, der einkommens-
schwache Schichten, die Wohneigentum erwerben, um es selbst zu nutzen (nicht
als Kapitalanlage), entlastet, sicherstellen, dass der Freibetrag auch Familien mit
Durchschnittseinkommen (die in den attraktiven Ballungsgebieten mit finanzstarken
Familien und Singles sowie , DINK"-Paaren konkurrieren) zugutekommt. Auch eine
progressive Gestaltung der Grunderwerbsteuer, wie sie in GroRbritannien zum Ein-
satz kommt, ware eine Uberlegenswerte Alternative. Hierdurch kénnten weniger
.betuchte” junge Familien unterstitzt werden, die eher kostenguinstiges Wohneigen-
tum erwerben wollen. Kaufer, die teure Immobilien erwerben, wirden starker zur
Kasse gebeten. Wenn schon Grunderwerbsteuer, dann kdnnte eine 10-jahrige Raten-
zahlung junge Familien entlasten.® Vorschlage zur Senkung oder Abschaffung der
Grunderwerbsteuer gibt es viele. Allerdings wird der Bund bei den Landern viel Uber-
zeugungsarbeit leisten und fur Erleichterungen tief in die Tasche greifen muissen.

4. Win-win-Situation: Darlehen/Birgschaften vom Staat

Noch Uberweist die KW Milliardengewinne an die Bundeskasse. Das kdnnte sich

bald andern, wenn fir junge Familien sowie Haushalte mit mittlerem oder unterem
Einkommen eine deutliche Ausweitung des Wohneigentumsprogramms eingefuhrt
wulrde - mit einer Erhdhung des individuellen Kreditvolumens und einer langfristigen
Zinsbindung. Das fordert beispielsweise der Verband privater Bauherren (VPB)’, denn
gerade fir diese Haushalte sei Wohneigentum ein hervorragendes Instrument fir
eine kapitalgedeckte Altersvorsorge. So kénnte der Bund, um weder einen Zuschuss
zu leisten noch eine Subvention zu gewahren, jungen Familien Uber die KfW ein Dar-
lehen gewahren, das mit einem Staffelzins und einer Staffeltilgung zurlckgezahlt wird.
Dieses Darlehen musste an 2. Rangstelle hinter der Hypothekenbank stehen und
wuirde von den Darlehensgebern an 1. Rangstelle wie Eigenkapital angesehen. Das
Darlehen kénnte modellhaft an folgende Bedingungen geknlpft sein:
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1. Einkommensgrenzen

Wer wird geférdert? Einkommensgrenzen
1 Person 40.000 € p. a. (brutto)
Ehepaar ohne Kinder 70.000 € p. a.
Ehepaar mit 1-2 Kindern 80.000 € p. a.

Ehepaar mit 3 Kindern ~ 90.000 € p. a.

2. Fordergrenzen

Den Darlehenshéhen entsprechenden Einkommensgrenzen

3. Riickzahlung des Darlehens an 2. Rangstelle

Laufzeit Zinsen Tilgung monatl Belastung
(Ehepaar, 2 Kinder)

1.-3.Jahr 0,3 % 0,5 % 53,33 €
4.-10. Jahr 0,5 % 2,0% 166,66 €
11.-33. Jahr 1,0 % 3,0 % 266,66 €

In den ersten drei Jahren ist die Belastung bewusst gering gehalten, denn nach dem
Einzug in ein neues Haus kommen meist noch nicht kalkulierte Ausgaben hinzu. Danach
erhalt der Bund sein Geld zurlick. Am gunstigsten fur den Staat ist die Gewahrung
eines Darlehens, das der Bauherr zuriickzahlen muss. Sollte sich die Politik fUr eine
Forderung fur den Erwerb von Wohneigentum durchringen, dann musste diese
Losung fur mindestens eine Generation Gesetz bleiben. Denn Birger mussen sich
auf Zusagen verlassen kénnen.®



5. Beispiele: Férderung von Wohneigentum in Nachbarlandern

Wohneigentum zu férdern hat Tradition bei unseren europaischen Nachbarn.®
Hier eine kurze Ubersicht:

Frankreich: Null-Zins-Darlehen fir den Erwerb von Wohneigentum, keine
Grunderwerbsteuer, reduzierte Umsatzsteuer

GroBbritannien: Die Regierung vergibt ein Darlehen, das bis 20 Prozent der
Kosten fir ein neu gebautes Haus abdeckt. Der Kredit bleibt funf Jahre von allen
Zahlungen befreit. Neubau ist von Umsatzsteuer befreit, geringe Baunebenkosten

Niederlande: Absetzbarkeit von Schuldzinsen; Garantiefonds Gbernehmen Garan-
tien fUr Zinszahlung auf Hypothekendarlehen; reduzierte Umsatzsteuer, geringe
Baunebenkosten

Belgien, Italien, Luxemburg, Portugal: reduzierte Umsatzsteuer

Osterreich: Darlehen mit Staffelzins und Staffeltilgung, unterschiedlich nach
Bundesland

Abbildung 4: Einsatz 6ffentlicher Fordermittel zur
Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung in v. H. des BIP.
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6. Fordermodell: ermaRigter Mehrwertsteuersatz
Fur Einkdufe und Dienstleistungen mussen die deutschen Bundesburger Mehrwert-
steuer zahlen - doch es gibt zahlreiche Ausnahmen (z. B. die seit 2010 geltende staat-

liche Beguinstigung von Hotels und Campingplatzen).

Abbildung 5: Die Entwicklung der Mehrwertsteuer in Deutschland nach dem Krieg
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Quelle: Bundesminsterium der Finanzen

Wirde die Politik den Beispielen einiger europaischer Nachbarn folgen, ware ein
ermaBigter Mehrwertsteuersatz auf Bauleistungen durchaus eine Férderalternative,
wenn auch eine teure. Eine eingebaute Kinderkomponente sollte junge Familien
zusatzlich entlasten. Das Modell konnte folgende Pramissen abbilden:

Anzahl Kinder ermaRBigter Mehrwertsteuersatz
Kein Kind 7%
1 Kind 4%
2 Kinder 2%
3 Kinder und mehr 0%

Wie auch das Baukindergeld ware das Modell mit einem ermafigten Mehrwertsteuer-
satz eine Subvention in Milliardenhdhe, die sich allerdings bei einer starken Steige-
rung der Neubautatigkeit flr den Finanzminister durchaus ,rechnen” kdnnte.
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IV. Handlungsempfehlungen fur
die Politik in Bund und Landern

Rasche Ausweisung von preiswertem Bauland

Diese Aufforderung geht an die Kommunen, schnell zu handeln und Baugebiete
auszuweisen. Oft stehen Kommunen allerdings im Verdacht, die grof3ten Preis-
treiber zu sein, wenn sie Bauland zurtckhalten. In GroRstadten wird nur Nachver-
dichtung, Bauen in die Hohe oder Umnutzung von Gewerbeobjekten das Bauen
fUr junge Familien erschwinglicher machen. Zu hoffen ist, dass Kommunen dem
Auto kunftig seine pragende Rolle im Stadtbild ,abspenstig” machen. Die ent-
stehenden Freiflachen waren ideales und preiswertes Bauland.

Deutliche Reduzierung der Kauf- und Baunebenkosten

Eine Reduzierung der Baunebenkosten ist dringend notwendig, um jungen
Familien nicht noch das rare Eigenkapital zu entfihren. Eine Reduzierung der
Grunderwerbsteuer oder eine Befreiung von der Grunderwerbsteuer bei der
ersten Immobilie sind geeignete Malinahmen, um das Bauen wieder preiswerter
zu machen. Ebenso eine Deregulierung und Absenkung der Notarkosten, wie es
unsere hollandischen Nachbarn erfolgreich umgesetzt haben.

Der Staat (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) sorgt fiir Eigenkapitalersatz

Ein spezielles Darlehen fur junge Familien von der KfW, das von den Kapital-
gebern an 2. Rangstelle als Eigenkapital angerechnet wird, ist sinnvoll. Denn hier
wird hochst effektive Hilfe zur Selbsthilfe geleistet, die zudem die Zielgruppe auch
wirklich erreicht, Mitnahmeeffekte durch Bauunternehmen ausschliel3t und den
Steuerzahler langfristig finanziell nicht belastet. Keine direkte Subvention, kein
Geschenk. Alles wird zurtickgezahlt, allerdings in einem langen Zeitraum, der
jungen Familien Zeit I3sst und sie nicht schon zu Beginn Uber Gebuhr belastet.



Baufdrderung, die ihren Namen verdient

Eine Bauférderung, die nicht das als Subvention zurtickgibt, was vorher an

Baunebenkosten (Steuern/Geblhren) schon abkassiert wurde, ist sinnvoll.

Zum Beispiel:
Eine langfristige, nicht auf Wahlperioden ausgelegte Bauférderung mit einer
klaren Botschaft, wie sie beispielsweise schon im 2. Wohnungsbaugesetz
1957 festgeschrieben war: ,Wohnungsbau unter besonderer Bevorzugung von
Wohnungen, die nach GrolR3e, Ausstattung und Miete oder Belastung flr breite
Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind, als vordringliche Aufgabe zu
férdern.”
Eine Bauférderung, die agiert und nicht nur reagiert.
Eine Bauférderung, die Losungen fur alle (Einkommens-) Schichten der
Bevolkerung ins Auge fasst.

Schaffung von Wohneigentum als politisches Ziel

Klare politische Ziele gibt es bei vielen Themen, warum nicht auch bei der Steige-
rung der Wohneigentumsquote? Von heute etwa 53 Prozent auf beispielsweise
60 Prozent im Jahr 2030. Wichtig sind dabei realistische und verbindliche Meilen-
steine hin zu dem Ziel und der Ehrgeiz, dieses Ziel zu erreichen.
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