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1 WOHNUNGSMARKTKRISE UND SCHWELLENHAUSHALTE

Die effizientesten MaRnahmen gegen die Wohnungsmarktkrise sind verbesserte Angebotsbe-
dingungen (vgl. Teil A). Das ginge am schnellsten durch eine Absenkung der Erwerbsnebenkos-
ten. Auf der Nachfrageseite hilft sozialer Wohnungsbau den Bedirftigen am zielsichersten, er
ist aber sehr teuer; eine Sparforderung fir Schwellenhaushalte — also Haushalte, denen es ohne
staatliche Forderung finanziell nicht mdglich ist, Wohneigentum zu erwerben — ist vergleichs-
weise gunstig, wirkt jedoch sehr langsam. Im Hinblick auf Geringverdiener sollte daher das
Bauen verbilligt werden. Dabei kénnte das Vorbild Hamburgs des standardisierten Wohnungs-
baus ein Ansatz sein.! Im Hinblick auf Schwellenhaushalte beim Eigentumserwerb sollte dage-
gen die Wirksamkeit der Eigenkapitalbildung beschleunigt werden. Das kdnnte teure Forder-
modelle tberflissig machen.

Grundsatzlich hat sich das deutsche System der zweigleisigen Sparforderung jedoch bewdahrt
(vgl. Teil B): Langfristiges Sparen in Produktivkapital verspricht hohe Renditen, kurzfristiges
Sparen in Geldanlagen dagegen Sicherheit. Jeder kann nach seiner Fasson mischen. Gleichzeitig
dampft die Zweigleisigkeit der Forderung die Extrema ab. Denn sie gibt einen Anreiz, sowohl an
die lange Frist der Altersvorsorge als auch an die kurze Frist des Eigenkapitalbedarfs fiir die

eigenen vier Wande zu denken: Doppelt genédht hélt so besser.

1.1 Teil A: Losungsansatze fur die aktuelle Wohnungsmarktkrise

111 Hintergrund: Wohnungsmarktkrise

Frihere Zyklen am Wohnungsmarkt der alten Bundesrepublik waren nach sieben bis zehn Jah-
ren zu Ende. Aktuell verscharft sich die Wohnungsknappheit in Deutschland jedoch seit rund
15 Jahren immer weiter. Mieten und Kaufpreise steigen (vgl. Abbildung 1), Leerstdnde schrump-
fen und in der Folge zieht die unfreiwillige Suburbanisierung immer weitere Kreise. Es wird zu
wenig gebaut, vor allem dort, wo die Menschen eigentlich wohnen wollen. Das Hauptproblem
sind die hohen und Uberproportional steigenden Herstellungskosten. Die Ursachen sind vielfél-
tig. Am Anfang der Liste stehen knappes Bauland, aufwédndige Genehmigungsverfahren und zu-
nehmende Auflagen durch Kommunen, Lander oder den Bund. Erschwerend kamen zwischen-
zeitlich steigende Materialpreise als Folge von Corona und Ukrainekrieg sowie steigende Perso-
nalkosten als Folge des Arbeitskraftemangels hinzu. Lange Zeit konnten die Kostensteigerungen

durch das sinkende Zinsniveau fur Hypothekenkredite kompensiert werden. Das war Mitte 2022

1 Dieses Vorbild wird auch als ,,Hamburg Standard“ bezeichnet (Deutschen Institut fiir Normung e. V. 2025).

1
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mit einem Wiederanstieg der Zinsen auf 3% bis 4% schlagartig vorbei. Damit mussen die wei-
terhin hohen Herstellungskosten nunmehr auch noch mit hohen Zinsen finanziert werden.
Abbildung 1: Wohnungsmarktindikatoren 2005 bis 2024
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Quelle: Destatis (2024), Empirica (2024).

Sind aber die Herstellungskosten zu hoch, wird gar nicht mehr oder zumindest sehr viel weniger
neu gebaut. Denn Mietwohnungen werden nur realisiert, wenn die kalkulatorische Kostenmiete
durch die erzielbare Marktmiete refinanziert werden kann. Und Wohnungen fur Selbstnutzer
werden nur gebaut, wenn potenzielle Erwerber ausreichend Eigenkapital zur Finanzierung und
ausreichend Einkommen zur Bedienung der Kreditschulden haben. Beides ist jedoch derzeit nur

selten der Fall.

1.2 Untersuchungsgegenstand

In diesem Paper soll der Beitrag des Neubaus zur Losung des Knappheitsproblems diskutiert
werden. Dabei soll insbesondere die Rolle des Schwellenhaushaltes beleuchtet werden. Das ist
derjenige Mieterhaushalt, der nur mit etwas staatlicher Unterstiitzung den Sprung in die eige-
nen vier Wande geradeso so schafft. Es werden aber auch andere Zielgruppen des Neubaus und
deren Rolle bei Umzugsketten beleuchtet. AuRerdem werden MalRnahmen diskutiert, die den

Neubau grundsétzlich beférdern kdnnten, ohne eine bestimmte Nutzergruppe zu bevorzugen.
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Die Rolle von Umzugsketten beim Neubau

Jeder Neubaubezieher 16st Umzugsketten aus — egal, ob er eine Mietwohnung oder eine selbst
genutzte Wohnung bezieht. Entlang dieser Umzugsketten verbessern zahlreiche (Mieter-)Haus-
halte ihre Wohnsituation, im Idealfall zadhlen dazu am Ende der Kette auch Bedirftige, insbe-
sondere bislang unterversorgte Geringverdiener.?

Umgekehrt friert der Wohnungsmarkt ein, wenn trotz Knappheit zu wenig Neubau stattfindet.
Dann explodieren Neuvertragsmieten, so dass die regulierungsbedingt niedrigeren Bestands-
mieten immer wertvoller werden. In der Folge kdnnen sich Jiingere beim Familienzuwachs keine
groRere Wohnung leisten. Und auf der anderen Seite behalten Altere die ehemalige Familien-
wohnung, obwohl die Kinder langst ausgezogen sind oder der Lebenspartner verstorben ist. Im
Extremfall kommt es sogar so weit, dass man selbst dann nicht mehr kiindigt, wenn man weg-
zieht oder wenn LAT-Paare sich neu finden (Living Apart Together: Beide behalten ihre Woh-

nung). 3

Schlussel zur Krisenbewaltigung

Soll der Teufelskreis des eingefrorenen Wohnungsmarktes mittels Neubaus durchbrochen wer-
den, gibt es mehrere Schlissel. Die beste Moglichkeit besteht darin, das zugrundeliegende Prob-
lem direkt anzugehen und die Herstellungskosten abzusenken, also die Angebotsbedingungen
zu verbessern (s. Abschnitte 1.3.1, 1.3.2 und 1.3.3). Die zweitbeste Mdglichkeit besteht in der For-
derung des Neubaus, also die Nachfrage zu sttitzen (s. Abschnitte 1.3.4, 1.3.5,1.3.6, 1.3.7 und 1.3.8).
Dabei kann der Staat den Bau von Sozialwohnungen, den Bau von freifinanzierten Mietwohnun-
gen und/oder den Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum férdern. Je nach Objekt der For-
derung unterscheiden sich die Umzugsketten qualitativ und quantitativ. Mal profitieren Bedurf-
tige direkt, mal nur indirekt tiber Umzugsketten. Mal sind die Ketten kurz, dann profitieren nur
wenige Haushalte, mal sind sie langer, dann gibt es eine grof3ere Breitenwirkung. Dartiber hin-
aus unterscheiden sich die Ansatze hinsichtlich der Kosten der Eingriffe und der Dauer bis zur

Wirkung der Eingriffe.

2 Empirica (2020).

3 Rund 10% der 43- bis 55-Jahrigen und 5% der 56- bis 65-Jahrigen lebt derzeit in Deutschland in einer LAT-Partnerschaft
(Bischoff et al. 2024).
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Deswegen werden die verschiedenen MalRnahmen im Folgenden diskutiert und evaluiert an-

hand der Dimensionen

. Zeitspanne (ist die Zeitspanne maoglichst kurz, bis die Wirkung einsetzt?),
. Effektivitat (werden Bedirftige mdglichst gezielt versorgt?) und
. Effizienz (ist der Mitteleinsatz mdglichst gering?).

Die drei Dimensionen werden bewertet mit

ehernicht teils/teils  trifft zu
Ziel des Papiers ist es dabei nicht, einzelne MalRnahmen auszuschliel3en oder zu bevorzugen. Es
geht hier vielmehr um eine kritische Wirdigung. Welche MaRnahmen letztlich prioritéar durch-
gefuhrt werden sollen, hdngt dann von der individuellen Gewichtung der drei Bewertungsdi-

mensionen ab.

1.3 LOsungsansatze

Zur Verbesserung der Angebotsbedingungen werden als MaRnahmen Baulandausweisung, Erb-
pacht und eine Absenkung der Erwerbsnebenkosten diskutiert. Zur Absenkung der Baukosten
hat die ARGE Kiel vor kurzem Vorschlége unter dem Stichwort ,,Hamburg-Standard” unterbrei-
tet. Diese Initiative zeigt, wie sich durch reduzierte Standards und den Verzicht auf Kostentrei-
ber Baukosten realistisch um bis zu 1.600 Euro/gm und damit um etwa ein Drittel gesenkt wer-
den kénnen.* Wir verweisen hier nur auf diese Berechnungen und verzichten an dieser Stelle
auf eine eigene Diskussion.

Zur Stutzung der Nachfrage werden die soziale Wohnraumférderung und steuerliche Erleichte-
rungen fur private Vermieter diskutiert. Anders als Wohnungsunternehmen oder private Kapi-
talanleger scheitern potenzielle Erstwerbende haufig am Eigenkapital. Das betrifft insbesondere
Schwellenhaushalte, und damit diejenigen Mieterhaushalt, die nur mit etwas staatlicher Unter-
stitzung den Sprung in die eigenen vier Wande geradeso so schaffen. Deswegen werden auch
Hilfen zur Eigenkapitalbildung fur Schwellenhaushalte, der Mietkauf sowie eine kompensie-

rende FOrderung fur (Erst-)Erwerber in die Diskussion einbezogen.

4 Initiative kostenreduziertes Bauen (2024).
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131 Baulandausweisung

Verfligbares Bauland ist die Grundbedingung fur den (kostengtinstigen) Neubau von Wohnun-
gen.® Denn Bauland ist umso teurer, je knapper es ist. Hinzu kommt, dass sich Baulandpreise
auch auf die Bauqualitat auswirken und daher eine Rickwirkung auf die Baukosten haben. Da-
bei gilt: Je hoher die Baulandpreise, desto hochwertiger werden die ortsiblichen H&auser oder
Wohnungen gebaut und desto hoher sind im Ergebnis die Mieten oder Kaufpreise. Der zugrunde
liegende Mechanismus ist, dass sich Baulandpreise und Baukosten komplementéar verhalten,
nicht substitutiv.®

Zunehmend weigern sich Kommunen, ausreichend viel Bauland auszuweisen. Begriindet wird
dies mit Versiegelung und Umweltschutz. Allerdings kommt es dann zu ebenfalls unerwinsch-
ter Suburbanisierung, bei der im Umland meist mehr Flache versiegelt wird, weil man dort eher
ebenerdig und nicht im Geschoss wohnt. Aul3erdem vergrof3ert sich so das Verkehrsaufkom-
men.

Schnelligkeit: Die Ausweisung von Bauland kann hierzulande mehrere Jahre bis hin zu tber
einem Jahrzehnt dauern. Verantwortlich daftir sind komplexe Planungsverfahren, Umwelt- und
Naturschutzprifungen sowie politische und rechtliche Prozesse.

Effizienz: Dabei entstehen zwar erhebliche ErschlieBungs- und Planungskosten (ca. 200-400
€/gm). Diese muss die Kommune aber nicht selbst tragen, sondern lediglich bis zum Verkauf
der Grundstucke vorfinanzieren.

Effektivitat: Neubauten sind teurer als Bestandswohnungen und werden deswegen eher von
Gutverdienern bezogen. Ohne Neubau auf neuem Bauland wiirden jedoch bestehende Woh-
nungen saniert und von Gutverdienern gekauft oder angemietet werden. Mehr Bauland verhin-
dert damit auch Verdrangung und Gentrifizierung. Umgekehrt machen die Neubaubezieher Be-
standswohnungen frei, wodurch Umzugsketten in Gang gesetzt werden.

Fazit zu Baulandausweisung

. unverzichtbar, bringt aber keine schnelle Lésung
. hilft auch Bedurftigen, aber eher mittelbar iber Umzugsketten
. ist effizient, Erschlie3ungs-/Planungskosten mussen ,,nur“ vorfinanziert werden

5 Zwar lassen sich theoretisch auch durch Nachverdichtung und Aufstockung neue Wohnungen schaffen. Aller-dings meist
nicht kostengiinstig, da man auf vielerlei Hindernisse stdf3t (Biirgerprotest wegen Larm und Dichte, héhere Kosten wegen
schlechterer Zuganglichkeit resp. Vereinbarkeit mit vorhandenem Bebauungsplan und Statik).

6 Auf den ersten Blick mag ein substitutives Verhalten einleuchtend sein. Demnach wiirde eine bauwillige Familie mit festem
Budget auf hohe Baulandpreise mit einer Senkung der Baukosten reagieren, also in Qualitat und GréRe abspecken.

Tatsachlich aber wird diese Familie bei einem zu hohen Grundstiickspreis nicht erwerben und das Haus entsprechend nicht
bauen. Stattdessen erwirbt das Grundstiick jemand anderes mit einem héheren Budget. Die Familie mit dem kleineren Budget
baut dann entweder nicht und bleibt Mieter oder zieht an einen gilinstigeren Standort mit niedrigeren Grundstiickskosten.

5
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Mehr und damit preiswerteres Bauland mindert die Eigenkapitalhiirde fur potenzielle Selbst-

nutzer und senkt tendenziell (Neubau-)Mieten.

Zeitspanne Hfektivitdt Effizienz

== = =
L o ] L |

1.3.2 Erbbaurechte

Erbpacht ist ein spezielles Eigentumsmodell, bei dem ein Grundsttick nicht gekauft wird, son-
dern fur eine festgelegte Zeit (meist 50-99 Jahre) gegen eine jahrliche Gebuhr in Form des Erb-
bauzinses gepachtet wird. Der Erbbauberechtigte kann auf dem Grundstiick bauen und das Ge-
b&aude besitzen, aber das Grundstlick bleibt im Eigentum des Verpachters (meist eine Kommune,
Kirche oder Stiftung). Nach Ende der Laufzeit geht das Grundstiick samt Bebauung an den Erb-
pachtgeber zurick, in der Regel wird vorab die Hohe der dafiir falligen Entschadigung verein-
bart.

Der Erbbauzins liegt meist bei 1% bis 6% des Grundsttickswerts pro Jahr und nicht selten hoher
als typische Bauzinsen (bei Sozialwohnungen liegt er zuweilen bei wenig mehr als 0%). Die Hohe
der Zahlung kann zudem an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex angepasst werden (Er-
hohung friihestens nach jeweils drei Jahren).

Im Unterschied zum Kauf muss der Erbbauzins ,ewig“ bezahlt werden. Wegen der einge-
schrankten Verwertbarkeit finanzieren Banken Erbpacht-Grundstiicke oft ungern bzw. zu
schlechteren Konditionen. Das Gros der Erbbaurechte besteht nicht fir Wohnnutzungen. Die
wenigen existierenden Erbbaurechte umfassen eher Eigenheime und seltener Mietshduser. Re-
lativ viele Erbbaurechte gibt es in Wolfsburg, Libeck und Hamburg.”

Schnelligkeit: Erbbaurechte kdnnen nach Eintrag ins Grundbuch schnell vergeben werden. Al-
lerdings braucht es dazu auch einen potenziellen Erbbaurechtsgeber der zudem Uber entspre-
chendes Bauland verfligt. Soweit das Bauland erst Giber eine Baulandausweisung geschaffen wer-
den muss, kann keine schnelle Wirkung erzielt werden (s.0.).

Effizienz: Wenn der Erbbauzins marktgerecht ist, entstehen fir den Erbbaurechtgeber keine
Kosten. Anders sieht es aus, wenn der Erbbauzins eine Subventionskomponente umfasst. Die
Hohe der Subvention sollte an die Bediirftigkeit gekniipft sein (z.B. Einkommenshdohe, Kinder-
zahl), damit Fehlsubventionierung mdglichst vermieden wird.

Effektivitat: Erbbaurechte werden nicht generell an Bediirftige vergeben. Wie bei der Auswei-

sung von Bauland profitiert diese Gruppe daher zundchst nur mittelbar iber Umzugsketten. Nur

7 Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (2019).
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wenn Erbbaurechte bevorzugt an Bedurftige vergeben werden und/oder der Erbbauzins eine
Subventionskomponente enthalt, profitieren diese auch unmittelbar.

Fazit zu Erbbaurechten

. bringt keine schnelle Lésung, auf3er Bauland ist bereits ausgewiesen
. hilft Bedurftigen ohne Subventionskomponente nur mittelbar
. ist effizient, falls ohne Subventionskomponente oder mit Bedurftigkeitsprifung

Erbbaurechte mindern die Eigenkapitalhtirde fir potenzielle Selbstnutzer erheblich, aber nur,
solange die finanzierende Bank bei Erbpacht keine hohere Eigenkapitalquote einfordert. Aul3er-
dem erhdhen Erbbaurechte im Gegenzug die Einkommenshirde. Das gilt dann, wenn der Erb-
pachtzins hoher ist als der Kreditzins oder wenn das Erbbaurecht zu unguinstigeren Kreditzins-
konditionen fuhrt. Entsprechend kann auch eine (Neubau-)Miete nur dann sinken, wenn es eine

Subventionskomponente gibt.

Zeitspanne Hfektivitat Effizienz

s ha o hra

(]

1.3.3 Absenkung Erwerbsnebenkosten

Beim Kauf von Immobilien fallen regelmé&Rig Erwerbsnebenkosten in Form von Grunderwerb-
steuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5%), Notarkosten (bundesweit 1 bis 1,5%) und Grundbuch-
kosten an (bundesweit rund 0,5%). Bei etwa jedem zweiten Kauf kommen zudem Maklerkosten
ins Spiel (ca. 3 bis 3,5%).8 In der Summe kommen 5 bis 12% zusammen.

Bis Ende des Jahres 1982 betrug die Grunderwerbsteuer im ,Regelfall* 7 %. Gleichzeitig waren
80% aller Grundstiickstransaktionen von der Steuer befreit, insbesondere selbstgenutztes
Wohneigentum. 1983 wurden die Mdglichkeiten der Steuerbefreiung stark eingeschrankt und
der Steuersatz lag bis 1996 bundesweit bei 2%, danach bis 2006 bundesweit bei 3,5%. Nach der
Foderalismusreform von 2007 haben bis auf Bayern alle Bundeslander die Steuersétze sukzessive
erhoht. Die Kosten fir die Grunderwerbsteuer sind daher in den letzten Jahren noch schneller
gestiegen als die Immobilienpreise. Laut Koalitionsvertrag der letzten beiden Bundesregierun-
gen (2017 und 2021) sollten kiinftig wieder

Ausnahmeregelungen gesetzlich ermdglicht werden (z.B. Freibetrage fur Ersterwerbende oder
progressive Besteuerung). Bislang kam es jedoch nicht dazu.

Maklerdienstleistungen sind kein obligatorischer Bestandteil von Eigentumsibertragungen und

ihre Preise sind nicht spezifisch reguliert. Das genaue Leistungsangebot und die

8 Braun et al. (2025).
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dahinterstehenden Kosten sind fur Verbraucher (deswegen) héaufig intransparent. Die Gesetzes-
adnderung im Jahr 2020 zur halftigen Teilung der Courtage® fiihrte nur vortibergehend zu einem
Rickgang des Anteils provisionspflichtig inserierter Angebote. Die Hohe der typischen Makler-
courtage ist jedoch nachhaltig gesunken.

Inzidenzanalysen legen zwar nahe, dass es bei einer Absenkung von Erwerbsnebenkosten (je
nach Marktlage) zu einer Uberwélzung auf die Kaufpreise kommen kann, allerdings nur zu einer
anteiligen Uberwalzung. Eine Senkung der Grunderwerbsteuersétze oder der Kostensétze fiir
Notare und den Grundbucheintrag kénnte die Erschwinglichkeit von Wohneigentum daher ver-
bessern. Aber selbst im Falle einer vollstandigen Uberwalzung wiirde sich die Erschwinglichkeit
erhohen, weil der Kaufpreis fremdfinanziert werden kann, wahrend Nebenkosten in aller Regel
durch Eigenkapital zu decken sind.

Schnelligkeit: Ausnahmeregelungen fur die Grunderwerbsteuer oder eine Absenkung ihrer
Steuersétze waren schnell umsetzbar. Dasselbe gilt fir Notar- und Gerichtskosten.

Effizienz: Einnahmeausfélle bei der (zudem mobilitditshemmenden) Grunderwerbsteuer konn-
ten durch eine Anhebung der Grundsteuer kompensiert werden.!®° Das wiirde die Lasten besser
Uber den Lebenszyklus der Haushalte verteilen. Eine zumindest partielle Gegenfinanzierung
niedrigerer Gerichts- und Notarkosten kdnnte durch eine zlgige Digitalisierung der Grundbi-
cher erfolgen. Soweit die Hohe der Absenkung an die Bedurftigkeit gekntipft wird (z.B. Einkom-
menshohe, Kinderzahl, Sozialwohnungen), kdnnen Mitnahmeeffekte und eine Fehlsubventio-
nierung minimiert werden.

Effektivitat: Erwerbsnebenkosten entstehen nicht nur beim Kauf von oder Bau fir Beddrftige.
Diese Gruppe profitiert daher wieder nur mittelbar Gber Umzugsketten als Folge des zusatzli-
chen Neubaus. Nur wenn die Vergunstigungen lediglich fur Bedurftige gewahrt werden, profi-
tieren diese auch unmittelbar.

Fazit zu Absenkung Erwerbsnebenkosten

. Liefert eine schnelle Lésung
. hilft ohne Beschrankung auf Bedurftige diesen nur mittelbar
. ist effizient, falls es Bedurftigkeitsprifung gibt und Einnahmeausfélle mdglichst

kompensiert werden

9 Gesetz (iber Verteilung der Courtage bei der Vermittlung von Kaufvertrégen iiber Wohnungen und Einfamilienhéuser.

10 pabei missten allerdings die Konsequenz einer Verschiebung der Belastung (von den Kaufenden auf alle Haushalte) und
entsprechende Riickwirkungen beriicksichtigt werden. Dies erfordert Ubergangslésungen.
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Eine Absenkung der Erwerbsnebenkosten mindert die Eigenkapitalhiirde fur potenzielle Selbst-
nutzer ganz erheblich, und dies auch ohne im Gegenzug die Einkommenshtirde zu verscharfen.

Entsprechend kdnnte dann auch eine (Neubau-)Miete niedriger ausfallen.

Zeitspanne Hfektivitdt Effizienz
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134 Sozialer Wohnungsbau

Im Jahr 2024 hat der Bund den L&dndern 2,65 Mrd. Euro fir den sozialen Wohnungsbau zur Ver-
fugung gestellt (zzgl. 500 Mio. Euro fir ,junges Wohnen* sind es sogar 3,15 Mrd. Euro). Die
Lander haben sich dazu verpflichtet, die daraus im Barwert beanspruchten Mittel um mindes-
tens 30% aus eigenen Mitteln als Finanzierungsbeteiligung aufzustocken.!® Mit dieser Summe
liel3e sich bei den aktuellen Forderbedingungen eine niedrige flinfstellige Zahl an Wohnungen
fordern.

Nach Uberschldgigen Berechnungen ergeben sich bei den aktuellen Richtlinien Férderbarwerte
von gut 100.000 Euro bis um die 200.000 Euro pro Sozialwohnung. Diese Forderbarwerte kbnnen
nicht ohne weiteres mit anderen Férderungen verglichen werden. Denn den Vermietern werden
im Gegenzug Mietpreisbindungen und Belegungsbindungen auferlegt. Allein eine Mietpreissub-
vention von 5 €/gm kann utber einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren einen Barwert von bis zu
100.000 Euro annehmen. Zum Teil dirften die Mietpreise von Sozialwohnungen aber auch um
mehr als 5 €/gm abgesenkt werden.!?

Sozialwohnungen dirfen nur an Bedtirftige vermietet werden, die bestimmte Einkommensgren-
zen unterschreiten. Die Hohe legen die Bundeslander fest. Uberpriift wird deren Einhaltung nur
beim Einzug. Steigt das Einkommen oder verkleinert sich der Haushalt (fur kleinere Haushalte
gelten geringere Einkommensgrenzen), kann es daher zu Fehlbelegungen kommen. Aus diesem
Grund verlangen einzelne Bundeslander eine Ausgleichszahlung. In den 1990er Jahren war dies
in fast allen Bundeslandern der Fall, derzeit gibt es nur in einigen wenigen Landern entspre-
chende Regelungen (z.B. Hessen). Das Ausmal3 der Fehlbelegungsquote ist daher strittig und
empirisch nicht einfach zu ermitteln.

Fehlbelegungsabgaben haben auch eine Kehrseite: Sie kdnnen zum Wegzug der betroffenen

Haushalte fiihren und damit die soziale Durchmischung gefahrden. Dieses Problem kann durch

11 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024).
12 Empirica (2025).
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eine Quotierung entschéarft werden. Dabei sind nicht alle Wohnungen eines Geb&udes Sozial-
wohnungen.

Schnelligkeit: Der Neubau von Sozialwohnungen dauert vergleichbar lange wie der Neubau
freifinanzierter Wohnungen (ab Genehmigung etwa 2 bis 3 Jahre)*® und setzt ausreichend Bau-
land voraus. Aufgrund der hohen Foérderbarwerte sind die Mittel zudem meist so begrenzt, dass
nicht alle Antrége bewilligt werden konnen. Die daraus resultierende Unsicherheit kann zu wei-
teren Verzégerungen beim Neubau fuhren.

Effizienz: Der Mitteleinsatz fuir Sozialwohnungen ist ganz erheblich. Soweit es zu Fehlbelegun-
gen kommt und keine Fehlbelegungsabgabe verlangt wird, kann es zu erheblichen Mitnahme-
effekten und Fehlsubventionierung kommen.

Effektivitat: Im Hinblick auf den Bezug einer Sozialwohnung profitieren ausschlie3lich Bedurf-
tige. Soweit es im Zeitablauf Fehlbelegungen gibt, ohne dass Ausgleichszahlungen fallig werden,
gilt dies nicht mehr.

Fazit zum sozialen Wohnungsbau

. bringt maRig schnelle Losung, falls Bauland ausreichend vorhanden ist
. hilft Bedirftigen unmittelbar
. ist ohne Fehlbelegungsabgabe ineffizient, diese gefahrdet jedoch Durchmischung

Der soziale Wohnungsbau hat nur dann positive Auswirkungen auf die Eigenkapitalhiirde fr
potenzielle Selbstnutzer, falls auch diese Gruppe in den Genuss der sozialen Wohnraumférde-
rung kommt (dies war z.B. im Jahr 2023 insbesondere in Berlin und Bremen nicht der Fall). Fur
Bedurftige Mieter, die in der Lage sind, eine Sozialwohnung zu beziehen, fallt die (Neubau-

)Miete erheblich niedriger aus als am freifinanzierten Markt.

Zeitspanne Hfektivitdt Effizienz
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1.35 Steuerférderung Mietwohnungsbau

Der freifinanzierte Mietwohnungsneubau durch private Kapitalanleger wird derzeit durch eine
erhohte steuerliche Abschreibung (AfA) geférdert. Anstelle einer linearen Abschreibung von 3%
p.a. dirfen dann im ersten Jahr 5% und in den folgenden Jahren jeweils 5% des Restwertes steu-
erlich geltend gemacht werden. Ein Wechsel zur linearen AfA von 3% ist moglich und ab dem

11. Jahr i.d.R. sinnvoll, da die degressive dann unter 3% féllt.

13 Simons et al. (2023).
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Bei abschreibungsfahigen Kosten von 400.000 Euro und einem Steuersatz von 40% liegt der
Forderbarwert im Neubau bei knapp 20.000 Euro.* Anders als beim sozialen Wohnungsbau
liegt das Programmvolumen nicht ex ante fest. Es bleibt in aller Regel selbst ex post unbekannt.
Denn es hdngt von einer Vielzahl an Parametern ab (Steuersatz, Haltedauer, Hohe der Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten, Anzahl der Félle) und kann damit im Nachhinein anhand der Ein-
kommensteuerstatistik nur geschatzt werden.

Generell verschieben erhthte AfA-Satze die Besteuerung ,,nur” in die Zukunft. Da immer nur
100% der Herstellungskosten abgeschrieben werden kénnen, vermindern anfanglich hohe Ab-
schreibungen die Hohe der Abschreibungen in spéateren Jahren. Damit hat steuerliche Forde-
rung tendenziell eine spekulationsbeschleunigende Wirkung. Denn jeder Steueroptimierer wird
versuchen, nach Ablauf der erhdhten AfA schnellstmdéglich zu verkaufen (friihestens aber nach
10 Jahren, wenn die Gewinne steuerfrei sind).

Weil Grundsttickseigenttiimer, Bautréager und andere Beteiligte dies wissen, verlangen sie héhere
Preise fur AfA-geforderte Objekt. Im Ergebnis wird ein Teil der Forderung preistreibend von
diesen Marktteilnehmern einbehalten. Soweit die Férderung das Angebot ausweitet, profitieren
aber auch Mieter in Form relativ niedrigerer Mieten von der Férderung. Unklar ist dann immer,
wieviel der Forderung letztendlich beim Vermieter respektive Kapitalanleger verbleibt. Dariiber
hinaus gibt es wie bei jeder Férderung auch Mitnahmeeffekte (vieles wiirde auch ohne die For-
derung gebaut) sowie Fehlallokationen (Objekte in der falschen Qualitat am falschen Ort, im
Extremfall mit spaterem Leerstand).

Schnelligkeit: Die derzeitige erhdhte AfA kann sehr schnell wirken, weil sie an den Baubeginn
bzw. das Kaufdatum anknipft und nicht (wie friiher) an das Genehmigungsdatum. Die Dauer
bis zur Wirkung entspricht dann ,,nur” der etwa zwei- bis dreijahrigen Baudauer. Vorausgesetzt
ist dabei immer, dass ausreichend Bauland vorhanden ist.

Effizienz: Aufgrund der preistreibenden Wirkung kann allenfalls ein Teil der Steuerférderung
am Wohnungsmarkt in Form niedrigerer Mieten ankommen.? Im Vergleich zum sozialen Woh-
nungsbau ist sie dennoch effizienter, weil der Férderbarwert nur etwa ein Zehntel ausmacht.
Effektivitat: Freifinanzierte Mietwohnungen werden selten direkt an Bedurftige vermietet.

Diese Gruppe profitiert daher nur mittelbar Gber Umzugsketten als Folge des zusatzlichen

14 Empirica (2025).

15 Empirisch kann es sogar sein, dass fiir die geférderten Objekte tiberhaupt nicht mit niedrigeren Neubaumieten gerechnet
werden kann, Mietpreis senkende Effekte gébe es dann allein durch die Angebotsausweitung.
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Neubaus. Bei ausreichend hoher Steuerforderung kann der zusétzliche Neubau jedoch ganz er-
hebliche Ausmal3e annehmen (vgl. dazu Sonder-AfA Ost!6 ).

Fazit zur Steuerféorderung Mietwohnungsbau

. bringt maRig schnelle Losung, falls Bauland ausreichend vorhanden ist
. hilft Bedirftigen nur mittelbar tiber Umzugsketten und Mengeneffekte
. ist ineffizient, da unklar ist, wem die Forderung letztlich zugutekommt

Die steuerliche Forderung des Mietwohnungsneubaus hat wegen ihres preistreibenden Effektes
negative Auswirkungen auf die Eigenkapitalhiirde fur potenzielle Selbstnutzer. Fir Mieter fallt
die (Neubau-)Miete niedriger aus als ohne Forderung. Das gilt wegen der Mengenausweitung
auch dann, wenn die Forderung vollstdndig durch Bautréger und Grundbesitzer abgeschopft
wird. Der Mengeneffekt dirfte derzeit erheblich sein, da der (ungefdrderte) Neubau durch die

gestiegenen (Finanzierungs-)Kosten eingebrochen ist.

Zeitspanne Hfektivitat Effizienz
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1.3.6 Forderung Eigenkapitalbildung

Derzeit wird Eigenkapital fir wohnungswirtschaftliche Zwecke tber drei Topfe gefordert. Bei
der Wohnungsbaupréamie (WoP) sind alle in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtigen Per-
sonen ab 16 Jahren pramienberechtigt, bei der Arbeitnehmersparzulage (ASZ) nur Arbeitneh-
mer. In beiden Fallen gelten unterschiedliche Einkommensgrenzen und wird gezielt fir woh-
nungswirtschaftliche Zwecke angespart.t” Dartiber hinaus kann Eigenkapital auch tber einen
Riester-Vertrag angespart werden, berechtigt sind hier alle rentenversicherungspflichtigen Per-
sonen und deren Lebenspartner. Hier ist die wohnungswirtschaftliche Verwendung allerdings
nur eine von mehreren forderunschadlichen Anlageméglichkeiten. Einkommensgrenzen gibt es
hier nicht, de facto hédngt die Hohe der Zulage aber vom Einkommen ab.18

In der Summe kann ein abhéangig beschaftigter Alleinverdienerhaushalt inklusive Forderung
knapp 3.400 Euro jéahrlich fir wohnungswirtschaftliche Zwecke ansparen (rund 300 Euro mo-

natlich).1® Bei zwei Verdienern ergibt sich der doppelte Betrag. Uber einen Zeitraum von sieben

16 vgl. Abb. 3in Empirica (2025).

17 Bej der ASZ gibt es zwei Unterkategorien, einmal fir Beteiligungen am Produktivkapital und einmal fiir wohnungswirt-
schaftliche Zwecke. An dieser Stelle wird nur auf zweitere Bezug genommen.

18 Empirica (2016).

19 Jeder unbeschrankt steuerpflichtige Arbeitnehmer wird bis zu einem Betrag von jahrlich 3.382,30 gefordert: 2.100 Euro

Hochstbetrag bei der Riester-Rente; 470 Euro plus 9% ASZ fir wohnungswirtschaftliche Zwecke (zusammen 512,30 Euro)
sowie 700 Euro plus 10% Wohnungsbaupramie (WoP) (zusammen 770 Euro).
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Jahren lassen sich so bei 3%iger Rendite rund 26.000 Euro bzw. Doppelverdiener 52.000 Euro
gefordert ansparen. Das entspricht in etwa der Bandbreite typischer Nebenkosten (5% bis 12%;
vgl. Abschnitt 1.3.3) fur den Kauf einer Immobilie zu einem nicht untypischen Preis von 500.000
Euro. FUr das eigentliche Eigenkapital, meist etwa 20% des Kaufpreises, bliebe dann schon nichts
mehr Gbrig.

Die Einkommensgrenzen und Férderhdchstbetrdge der ASZ wurden Anfang des Jahres 2024
nach rund zwei Jahrzehnten an die Inflation angepasst und sind damit diesbeziiglich up to date.
Bei der WoP wurden die maximale Pramienhdhe sowie die Einkommensgrenzen zuletzt Anfang
2021 angepasst. Aufgrund der zwischenzeitlich stark gestiegenen Inflation ist es bis Ende des
Jahres 2024 wieder zu einer realen Entwertung um rund 16% gekommen. Noch schlimmer sieht
es beim Riester-Sparen aus. Dort ist der Hochstbetrag seit 2008 unverandert, der reale Verlust
liegt damit zwischenzeitlich bei knapp 30%.

Schnelligkeit: Wie alle Sparprozesse bendtigen auch geforderte Sparprozesse viele Jahre Zeit.
Das gilt insbesondere fir das Ansparen von ausreichend Eigenkapital, was typischerweise einen
mittleren finfstelligen Betrag erfordert. Insofern liefern die vorgestellten Férdermodelle haupt-
sachlich Anreize fur einen frithzeitigen Sparbeginn im Sinne einer Hilfe zur Selbsthilfe.
Effizienz: Gemessen an den eher geringen Subventionen ist die Sparférderung im Rahmen von
WoP und ASZ hocheffizient (Gesamtvolumen 2022: WoP 160 Mio. €, ASZ 60 Mio. €). Denn Stu-
dien zeigen, dass die Geforderten nicht nur mehr sparen, sondern zudem friher und ofter die
Schwelle zum Wohneigentum tiberwinden.? Firs Riester-Sparen liegen keine spezifischen Effi-
zienz-Analysen im Hinblick auf den Wohneigentumserwerb vor.

Effektivitat: Die Sparforderung ist effektiv, weil die Forderung aufgrund der Einkommensgren-
zen (bei Riester implizit) bedurftigen Haushalten zugutekommt.

Fazit zur Forderung Eigenkapitalbildung

. keine schnelle Losung, Sparprozesse zwar kirzer, aber immer noch mehrjéhrig
. hilft Bedirftigen unmittelbar
. ist effizient, da mit wenig Mitteleinsatz viel Kapital mobilisiert wird

Die Sparforderung hat einen direkten, positiven Effekt auf die Eigenkapitalhiirde der begtinstig-
ten Haushalte. Auch hinsichtlich der Hohe von Mieten ergeben sich durch Umzugsketten als

Folge des zuséatzlichen Neubaus positive Effekte.

Zeitspanne Hfektivitdt Effizienz
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20 Kholodilin und Michelsen (2021).
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Inwieweit eine Zusammenlegung aller Sparférderungen Verbesserungen im Hinblick auf Effizi-

enz, Effektivitat und Schnelligkeit bringen kdnnte, wird in Kapitel 2 dieses Papers diskutiert.

1.3.7 Mietkauf als Anspar- oder Sozialkauf-Modell

Mietkauf ist ein spezielles Modell, um eine Immobilie zu erwerben. Dabei wird das Haus oder
die Wohnung zunéchst gemietet. Spater besteht dann die Mdglichkeit (oder die Verpflichtung),
die eigene Wohnung zu einem vorher festgelegten Preis zu kaufen.

Der klassische Mietkauf leidet jedoch unter zwei Probleme. Zum einen ergibt sich eine hohe
Einkommensbelastung, weil es sich de facto um eine Vollfinanzierung handelt. Zum anderen
gibt es rechtliche Fallstricke, da es hierzulande kein ,Mietkaufrecht* gibt. Je nach Vertragsge-
staltung kann das bereits vorhandene Eigenkapital dann im Insolvenzfall verloren gehen.

Die hohe Einkommensbelastung beim klassischen Mietkauf kann jedoch durch staatliche Hilfen
gemildert werden. Allerdings kénnen die dazu erforderlichen Subventionen im Einzelfall sehr
hoch werden. Zur Vermeidung von Mitnahmeeffekten sollten daher zielgerichtet nur Haushalte
in bestimmten Entscheidungsphasen geférdert werden; dazu zéhlen etwa junge Familien in be-
engten Wohnverhéltnissen oder Schwellenhaushalte mit zeitlich befristetem Vorkaufsrecht,
etwa aufgrund einer Aufteilung der bestehenden Wohnungen in Eigentumswohnungen (Um-
wandlung).

Die rechtlichen Probleme in der Mietkaufphase lassen sich am besten dadurch 16sen, dass es
erst gar keine Mietkaufphase gibt. Dazu muss diese Phase rechtlich und wirtschaftlich zerlegt
werden. Idealerweise startet dazu parallel eine Mietphase und eine Eigenkapitalansparphase.
Diese Phasen enden dann gleichzeitig, durch einen parallelen Ubergang des wirtschaftlichen
und des juristischen Eigentums (Modell Anspar-Kauf).?* Ein solcher Ansparturbo kann in Form
von Geldvermdgen (z.B. Bausparen) oder von Genossenschaftsanteilen ablaufen. Beides wird im
Status quo bereits mit der WoP, ASZ und mit der Eigenheimrente (Wohn-Riester) gefordert,
allerdings nur sehr beschrankt hinsichtlich der Obergrenze einer jéahrlich geforderten Sparleis-
tung. Im Modell Anspar-Kauf kénnte man fur die Zielgruppe héhere Obergrenzen vereinbaren.
Bei der Ausiibung eines Vorkaufsrechtes bleibt meist keine Zeit flr eine Ansparphase. Hier kén-
nen im Rahmen eines Modells Sozial-Kauf nur hohe Soforthilfen zum Kauf der bisherigen Miet-
wohnung verhelfen.?? Damit das Eigenkapital dann ausreicht, kénnte man es mit einer ,,Sozial-

kauf-Pramie* bezuschussen. Dariber hinaus ware zusétzlich ein zinsginstiges ,,Mietkauf-

21 Empirica und DIW econ (2022).
22 \/gl. ebd.
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Darlehen” denkbar. Beide Zuschusse sollten einer Bedurftigkeitsprifung unterliegen (z.B. Ein-
kommen, Kinderzahl).

Schnelligkeit: Beide Modelle wirken beztiglich der Sicherung der Wohnverhéltnisse sofort. Be-
zuglich des Eigentumsiibergangs wirkt nur das Sozial-Kauf-Modell unmittelbar, wéhrend beim
Anspar-Kauf noch eine mehrjéhrige Sparphase abzuwarten ist, die jedoch durch héhere Ober-
grenzen verkirzt werden kénnte. Vorausgesetzt beim Anspar-Kauf ist dabei, dass im Falle eines
Neubaus ausreichend Bauland vorhanden ist.

Effizienz: Aufgrund des hohen Subventionsbedarfs ist das Sozialkauf-Modell wenig effizient.
Das Anspar-Modell ist dagegen erheblich kostengtinstiger. Oft dirfte eine Verdoppelung der
sonst tiblichen Obergrenzen der einzelnen Sparférdermodelle ausreichen.

Effektivitat: Das Sozial-Kaufmodell sichert ganz erheblich die Wohnverhéltnisse eines bedirf-
tigen Haushalts und wirkt dabei nicht nur schnell, sondern auch unmittelbar. Soweit beim An-
spar-Kauf die Bediirftigkeit Gberpraft wird, ergibt sich ebenfalls eine unmittelbare Wirkung im
Hinblick auf die Beseitigung beengter Wohnverhaltnisse.

Fazit zum Mietkauf als Anspar- oder Sozialkauf-Modell

. Ermdglicht schnelle Losungen, insbesondere in der Variante Sozial-Kauf
. hilft Bedirftigen unmittelbar
. ist nur in der Variante Anspar-Kauf effizient, Sozial-Kauf dagegen sehr teuer

Die erhdhte Sparférderung bzw. die Sozialkauf-Pramie haben einen direkten, positiven Effekt
auf die Eigenkapitalhtirde fur die beglnstigten Selbstnutzer. Fir Mieter ergeben sich insofern

positive Effekte als neben der Bediirftigkeit auch der Status ,Mieter” Férdervoraussetzung ist.

Zeitspanne Hfektivitdt Effizienz
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1.3.8 Kompensierende Forderung von (Erst-)Erwerbern

Eine FOrderung angehender Selbstnutzer l&asst sich familien- und vermégenspolitisch begriin-
den. Das leuchtet unmittelbar ein, da vor allem junge Familien oft beengt wohnen und altere
Selbstnutzer wegen der dann schuldenfreien Immobilie typischerweise Uber héhere Vermdgen
verfuigen als Mieter derselben Einkommensklasse.

Eine Forderung von (Erst-)Erwerbern lasst sich aber auch im Sinne einer Gleichbehandlung be-
grinden. Denn warum sollen nur Vermieter mit Steuererleichterungen gefordert werden, damit
sie das Wohnungsangebot durch Neubau erhdhen. Denselben Effekt erzielt man auch mit der

Forderung des Erwerbs von selbst genutztem Wohneigentum. Insbesondere machen neue
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Selbstnutzer durch Umzugsketten preiswerteren Wohnraum frei — genauso wie es Vermietern
durch Mietwohnungsneubau gelingt. Diese freigezogenen Wohnungen werden anschliel3end zu
Mieten unterhalb des Neubauniveaus angeboten und kommen meist jingeren Haushalten mit
niedrigeren Einkommen zugute (Umzugskette mit Sickereffekt). Eine FGrderung von Vermie-
tern rechtfertigt daher auch eine im Barwert vergleichbar hohe Forderung von (Erst-)Erwerbern
im Neubau oder im Bestand.?

Rein finanzmathematisch wére es dann unerheblich, ob diese Kompensation potenziellen Er-
werbern als Einmalzahlung (analog Sozial-Kauf in Abschnitt 1.3.7), verteilt Gber mehrere Jahre
(analog Baukindergeld) oder als zinsvergtinstigtes Darlehen zugutekommt. Es musste lediglich
im Barwert dem der erh6hten AfA entsprechen (vgl. Abschnitt 1.3.5). Verwaltungstechnisch ware
eine Einmalzahlung sicherlich einfacher (vgl. ,Hessengeld®), haushaltstechnisch waren vermut-
lich KIW-Forderdarlehen leichter abzuwickeln.

Schnelligkeit: Genauso wie es bei der erhéhten AfA bereits heute méglich ist, kénnte auch eine
kompensierende Forderung von Selbstnutzern sehr schnell wirken. Vorausgesetzt auch hier,
dass ausreichend Bauland vorhanden ist. Naturgemaf3 wirkt eine solche Férderung auf jeden Fall
schneller als eine Sparférderung.

Effizienz: Per Definition ist der Subventionsbedarf genauso hoch wie bei der steuerlichen For-
derung von Vermietern, dasselbe gilt fur die ungewollten Preiseffekte. Deswegen ist auch die
Verwendung fur selbst genutzte Wohnungen anstelle von Mietwohnungen wenig effizient.?
Effektivitat: Im Unterschied zur erhfhten AfA waére eine kompensierende Férderung von
Ersterwerbern jedoch effektiver. Denn anders als im Steuerrecht kdnnte man die Hohe der For-
derung vorab festlegen und auf3erdem besser an der Bedurftigkeit festmachen (z.B. Anzahl Kin-
der oder Einkommenshdhe).

Fazit zur Kompensierende Forderung von (Erst-)Erwerbern

. bringt maRig schnelle Losung, falls Bauland ausreichend vorhanden ist

. hilft Bedirftigen unmittelbar

. ist ineffizient, da der Subventionsbedarf vergleichbar hoch ist wie bei der steuerlichen
Forderung

Eine kompensierende Forderung von Ersterwerbern hat einen direkten, positiven Effekt auf die
Eigenkapitalhiirde der begunstigten Selbstnutzer. Auch fir die H6he der Mieten ergeben sich

durch Umzugsketten als Folge des zuséatzlichen Neubaus positive Effekte.

23 Empirica (2025).

24 sinnvoller wére hier wie dort, die Angebotsbedingungen zu verbessern (s. Punkt 1.3.1 bis 1.3.3), sowohl nachhaltiger als
auch effizienter wére eine verbesserte Sparforderung mit hdheren Obergrenzen fiir die maximal geférderten Sparbetrége.
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Welche Rolle spielen aktuell die zinsvergiinstigten Kredite der KfW?

Derzeit gibt es keine echte Forderung fur Schwellenhaushalte beim Erwerber von Wohneigen-
tum. Sdmtliche KfwW-Programme fordern entweder ,,nur” eine hdherer Energieeffizienz und be-
seitigen daher nicht den Eigenkapitalmangel beim eigentlichen Erwerb (z.B. ,Wohneigentum
far Familien* und ,,Jung kauft Alt“) oder sind Kredite zu Marktzinsen ohne echte Zinsvergtinsti-

gung (,,KfW Wohneigentumsprogramm®).?

25 Empirica (2025).
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1.4 Fazit: Wirkungsvolle Ma3nahmen fir Schwellenhaushalte

Verbesserungen der Angebotsbedingungen stehen ganz oben auf dem MalRhahmenkatalog zur
Bewaltigung der aktuellen Wohnungsmarktkrise: Sie sind allesamt hoch effizient und gleichzei-
tig sehr effektiv, da sie immer auch den Bedurftigen helfen — zumindest mittelbar tber Umzugs-
ketten. Am schnellsten wirkt dabei eine Absenkung der Nebenkosten, wéhrend Erbpacht nur
dann schnell wirkt, wenn Bauland vorhanden ist. Das A und O besteht daher in der verstarkten
Ausweisung von Bauland, es ist der Schlissel fir ein Mehr an Wohnraum und fur ein méglichst

bezahlbares Wohnen.

Abbildung 2: Evaluierung von MalZnahmen gegen die Wohnungsmarktkrise

Bewertungs-Dimensionen
Zeitspanne Hfektivitat Hfizienz  insgesamt

ist die werden ist der
Zeitspanne Bedurftige Mitteleinsatz
MafRnahmen moglichst kurz,  modichst o Bewertung
. . mogdlichst
bisdie Wirkung gezielt ring?
einsetzt? versorgt ? gering:
Verbesserung Angebotsbedingungen
Baulandausweisung s %« &% 0
Erbbaurechte s i b g 1
Absenkung B'werbsnebenkosten b4 ks i
Stérkung der Nachfrage
Seuerforderung Mietwohnungsbau ¥ kg ¥ -1
Sozialer Wohnungsbau b by 4 ks 0
Kompensierende Forderung (Erst-)Ewerber ¥ o ¥ 0
Forderung Egenkapitalbildung ¥ * + 2
Mietkauf (Anspar-/Sozialkauf-Modell) +* b o ¥ 2
Legende eher nicht e -1
teilg/teils g 0
trifft zu e 1

Quelle: empirica

Geht es um die Starkung der Nachfrage, dann hilft der soziale Wohnungsbau den Bedurftigsten
am effektivsten, die Férderung ist aber gleichzeitig auch die teuerste. Ebenfalls effektiv, aber
nicht teuer ist dagegen eine Sparforderung; sie wirkt allerdings erst langfristig. Degressive AfA

und kompensierende Forderung von Selbstnutzern sind beide sehr teuer, eine Férderung von
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Ersterwerbern kann aber anders als eine erhdhte AfA zumindest zielgerichteter den Beduirftigen

zugutekommen.

Was heil3t das nun fur Schwellenhaushalte?

In Krisenzeiten mit hoher Wohnungsknappheit kann es im Sinne einer schnellen Angebotsaus-

weitung voribergehend angemessen sein, auch weniger effiziente MaRnahmen umzusetzen.

Diese Mal3nahmen sollten dann aber nicht nur den Mietwohnungsbau betreffen (sozialen Woh-

nungsbaus und steuerliche Forderung privater Vermieter). Denn dieselben mittelbaren (mehr

Umzugsketten) und unmittelbaren Wirkungen (mehr Neubau) erzielt man auch mit einer kom-

pensierenden Forderung von (Erst-)Erwerbern.

Langfristig sollten jedoch im Sinne einer sparsamen Verwendung knapper Haushaltsmittel még-

lichst effiziente Malinahmen ergriffen werden. Dazu zdhlen in erster Linie Verbesserungen der

Angebotsbedingungen, die allesamt hoch effizient sind und sehr effektiv wirken. Im Hinblick

auf die Schwellenhaushalte birgt die Sparforderung jedoch noch erhebliches Verbesserungspo-

tenzial — das betrifft insbesondere die Schnelligkeit ihrer Wirksamkeit.

e So waére eine Indexierung der Einkommensgrenzen mit dem Verbraucherpreisindex win-
schenswert. Andernfalls wird die Sparférderung auch in Zukunft immer wieder inflations-
bedingt entwertet. Beim Wohngeld wurde im Jahr 2022 erstmals eine Indexierung der Be-
rechtigung mit dem Verbraucherpreisindex umgesetzt.

e Auch eine strukturelle Erhéhung der maximal geférderten Sparbetréage sowie eine Indexie-
rung mit dem Baupreisindex wirden die Effektivitat erhéhen. Insbesondere Schwellenhaus-
halte scheitern oft daran, den steigenden Baupreisen hinterher zu sparen. Beim Wohngeld
wurde im Jahr 2022 beispielsweise erstmals eine Indexierung der Leistungshdhe anhand des
Mietpreisindex umgesetzt. Damit verbunden sollte der Forderbetrag bei der Riesterrente um
die Inflation angepasst werden, um dessen reale Entwertung seit 2008 auszugleichen.

o Daruber hinaus kénnte die Wirksamkeit beschleunigt werden, wenn es bei der WoP keine
Altersbegrenzung fur die Férderung gébe. Wahlweise kdnnten dann Eltern schon generati-
onenibergreifend fur das kiinftige Zuhause ihrer Kinder geférdert ansparen. Oder aber El-
tern kdnnten dann je nach Kinderzahl hohere Sparbetrége fir ihr eigenes Zuhause gefordert
bekommen (nicht generationentbergreifend). In beiden Féllen stdnde das erforderliche Ei-
genkapital friher bzw. schneller zur Verfiigung (eine WoP-Kinderkomponente ware ein

Analogon zur Kinderkomponente beim Riester-Sparen).
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e Essollten auch die Einkommensgrenzen bis zu denen einen Férderung gewéahrt wird verein-
heitlicht werden, da derzeit fir die WoP fir einen Alleinstehenden ein Schwellenwert von
35.000 Euro gilt wohingegen fur die ASZ ein Wert von 51.500 Euro vorliegt.

o Idealerweise sollte auch der Sparerfreibetrag erhéht werden. Andernfalls 1auft man Gefahr,
dass die Verzinsung des geforderten Eigenkapitals steuerpflichtig wird. Auch hier wére eine
Indexierung mit dem Verbraucherpreisindex hilfreich.

Soweit eine gefdrderte Eigenkapitalbildung nicht nur effektiv und effizient, sondern auch

schneller wirken kann, wéaren kompliziertere und aufwéndigere Instrumente nur noch in Aus-

nahmefallen erforderlich. Dazu zahlen zum einen in Knappheitsphasen die oben beschriebene
kompensierende Férderung aller Ersterwerber z.B. in Form zinsverglnstigter und nachrangiger

Kfw-Darlehen (das KfwW-Wohneigentumsprogramm ist derzeit kaum zinsvergtinstigt). Zum an-

deren zahlt dazu ein Sozialkauf-Modell fir Haushalte in spezifischen Entscheidungsphasen. An-

dere komplexe Instrumente, die gelegentlich diskutiert werden, waren dann nicht mehr erfor-
derlich (z.B. sogenannte Eigenkapital ersetzende Darlehen oder Ausfallbiirgschaften).

Im Fazit einer DIW-Evaluation?® wurde vor einiger Zeit vorgeschlagen alle vorhandenen Spar-

forderungen zusammenzulegen. Kénnte dies eine Verbesserungen im Hinblick auf Effizienz, Ef-

fektivitat und Schnelligkeit bringen? Das wird in Kapitel 2 dieses Papers diskutiert. Dabei wird
insbesondere eine Rolle spielen, dass es im Leben der Menschen unterschiedliche Sparziele gibt,
die sich zudem durch spezifische Risiken, Unsicherheiten und Fristigkeiten voneinander abhe-

ben.

26 Kholodilin und Michelsen (2021).
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~Keep it simple” — so lautet eine Lebensweisheit. Sollte das auch fur die Vermdgensbildung und
deren Forderung gelten? Reicht es also aus, wenn der Staat nur einen einzigen, universellen
Fordertopf zur Verfugung stellt fiir alle Sparformen und Sparzwecke, wie es jingst in einer DIW-
Evaluation?” der WoP angeregt wurde? Dem Sparer kann es egal sein, aus welchem Topf er ge-
fordert wird und zu welchem Zweck dieser geschaffen wurde. Gilt hier also ,,one fits all* oder ist

die Sache komplizierter?

2.1 Hintergrund: Die Bedeutung der Eigenkapitalhiirde

Fir einen Privathaushalt ist der Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum die grof3te Inves-
tition im Leben. Da der Preis ein Vielfaches des Jahreseinkommens ausmacht, muss in aller Regel
ein Kredit aufgenommen werden. Hierbei gilt es ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen freiem
Einkommen und Kreditbelastung zu finden. Der Kreditbedarf ist dabei umso kleiner, je mehr
Eigenkapital zur Verfligung steht. Ist das Eigenkapital aber zu klein, gibt es auch keinen Kredit
und der Wohntraum platzt. Primérziel aller jungen Ersterwerber ist daher die Uberwindung
dieser Eigenkapitalhtirde.

Mehr Eigenkapital ist aber auch besser im Hinblick auf die Einkommenshirde. Denn je mehr
Eigenkapital zur Verfiigung steht, desto kleiner kann der Kredit ausfallen und desto niedriger
ist die monatliche Belastung durch Zins und Tilgung. Denn auch hier priifen die Banken und
lehnen Kredite ab, wenn die laufende Belastung zu grof3 wirde.

In der Niedrigzinsphase war die Einkommenshurde eher einfach zu nehmen, weit mehr als 50%
der jungen Mieter hétten es geschafft (vgl. Abbildung 3). Denn niedrigere Zinsen bedeuteten
auch geringere Einkommensbelastungen. Im Gegenzug fiihrten die Niedrigzinsen allerdings zu
steigenden Kaufpreisen. So wurde die Eigenkapitalhtirde immer héher und fur immer weniger
junge Familien Uberwindbar: 2022 schafften es mit 4,3% nur halb so viele wie noch 2009 mit
8,6%.

Zuletzt haben die Preise leicht nachgegeben. Das war eine Folge des Zinsanstiegs. Dadurch war
die Eigenkapitalhiirde wieder etwas leichter zu nehmen (2024 immerhin 5,1%). Im Gegenzug
legten die Zinsen aber jetzt die Stange fur die Einkommenshuirde héher (2022 nur noch 37%,
mittlerweile wieder 43%).

Im Ergebnis kann man feststellen: Immobilien kauft man entweder zu hohen Preisen oder zu

hohen Zinsen. In einem Fall scheitert man eher an der Eigenkapitalhiirde, im anderen Fall an

27ygl. ebd.
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der Einkommenshurde. Fest steht aber auch: Je mehr Eigenkapital zur Verfuigung steht, desto
einfacher lassen sich beide Hurden tberwinden. Wer also fur jedes Immobilienwetter gewapp-
net sein will, der sollte frihzeitig mit dem Ansparen beginnen. Damit diese banale Weisheit im
echten Leben nicht zu kurz kommt, kann ein kleiner Anreiz durch staatliche Anreize zum Spa-
ren (zuséatzlich) motivieren.

Was so ein Anreiz alles bewirken kann, hat sich beim Elterngeld sehr schin gezeigt: Seit dort
mit zwei exklusiv reservierten ,,Vatermonaten* die Elternzeit von Vétern gefordert wird, nehmen
Manner diese sehr viel haufiger in Anspruch. Welche Entscheidungen im Lebenszyklus der Pri-
vathaushalte im Hinblick auf die Vermdgensbildung anstehen (vgl. Abschnitt 2.2) und was staat-

liche Anreize hier bewirken kénnen (vgl. Abschnitt 2.3) wird im Folgenden diskutiert.

Abbildung 3: Eigentumspotenzial in Deutschland 2007 bis 2024

Anteil 30- bis 44-jahriger Miethaushalte mit ausreichend Eigenkapital bzw. Einkommen

16,0% 80%
14,0% 1 prg— 70%

12,0% - 60%

10,0% 50%
8,0% 40%
6,0% . 30%
4,0% 20%
2,0% 10%
0,0% 0%
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Jahr

Eigenkapitalschwelle (linke Skala) -#-Einkommensschwelle (rechte Skala)

Lesebeispiel: Im Jahr 2007 hatten 8,7% aller 30- bis 44-jahrigen Miethaushalte ausreichend Geldvermdgen
fur eine Wohnimmobilie zum ortsublichen Preis; dieser Anteil halbierte sich auf 4,3% im Jahr 2022.
Gleichzeitig hatten im Jahr 2007 mehr als die Hélfte (53%) ausreichend Einkommen, um Zins und Tilgung
fur eine ortsubliche Wohnimmobilie bezahlen zu kdnnen; dieser Anteil sank auf 37% im Jahr 2022.
Definition: ,ausreichend Eigenkapital“: Ersparnis >25% vom regionalen Kaufpreis zzgl. Nebenkosten |
~ausreichend Einkommens*: Zins+Tilgung <35% des regionalen Einkommens (Tilgungsdauer 30 Jahre)

Quelle: Empirica (2018)
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2.2 So funktioniert Vermogensbildung

Mit Fug und Recht empfiehlt jeder Vermogensberater, frihzeitig und regelméaRig einen be-
stimmten Anteil des Einkommens auf die hohe Kante zu legen. Nur so ist es mdglich, drohende
Einkommens- oder Finanzierungsliicken maglichst weitgehend bzw. frith zu schlieen. Orien-
tiert man sich beispielsweise an den Obergrenzen der staatlichen Sparférderung aus Wohnungs-
baupramie (WoP) und Arbeitsnehmersparzulage (ASZ), kdnnen Alleinlebende mit Hilfe des
Staates jahrlich bis zu 1.762,30 Euro sparen.®

Unterstellen wir zun&chst einen Single, der die Férderung nicht vollsténdig ausnutzt, sondern
zusammen mit der Férderung nur 1.500 Euro jahrlich zurticklegt. Nach 30 Jahren hétte er mithin
ein Vermogen in Héhe von 45.000 Euro angespart (vgl. Abbildung 4). Berlicksichtigt man eine
Verzinsung von 3% p.a., liegen schon mehr als 70.000 Euro auf der hohen Kante. Unterstellt
man dariiber hinaus eine Steigerung der Sparrate um 3% p.a. kommt man sogar auf gut 106.000

Euro.?®

Abbildung 4: Rechenbeispiel zum Vermdégensaufbau

SteigerungSparrate p.a. 0% 0% 3%
Zinssatzp.a. 0% 3% 3% Gehaltszuwachs
®) ®) © DrFCYArH

Vermogen in Euro bei Sparrate 1.500€p.a.

...nach 10 Jahren 15.000 17.196 19.572 30%
...nach 30 Jahren 45.000 71.363 106.045 136%
Vermaogen in Euro bei Sparrate 3.500 € p.a.

...nach 10 Jahren 35.000 40.124 45.667 30%
...nach 30 Jahren 105.000 166.514 247.439 136%

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Eigenkapital fur Wohnungskauf wird schon friihzeitig benétigt

Allerdings gibt es ein Problem fiir angehende Selbstnutzer: Wohneigentiimer wird man nicht
erst 30 Jahre nach dem Jobeinstieg, sondern meist dann, wenn das alteste Kind in die Schule
kommt. Das ist oft schon 10 Jahre nach dem Berufsstart der Fall. Zu diesem Zeitpunkt liegen

aber in der obigen Daumenrechnung bei relativ geringer Sparleistung trotz Verzinsung und

28 Jeder erwerbstatige Lebenspartner wird bis zu einem Betrag von jahrlich 1.762,30 geférdert: 400 Euro plus 20% Arbeitneh-
mersparzulage (ASZ) fir Beteiligungen am Produktivkapital (zusammen 480 Euro), 470 Euro plus 9% ASZ fiir wohnungswirt-
schaftliche Zwecke (zusammen 512,30 Euro) sowie 700 Euro plus 10% Wohnungsbaupramie (WoP) (zusammen 770 Euro).
Das Riester-Sparen wird an dieser Stelle zur Vereinfachung auRen vorgelassen.

29 Annahme: Der Forderhdchstbetrag steigt mit der Inflation und der Sparerfreibetrag ist immer ausreichend hoch.
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steigender Sparrate nur maximal knapp 20.000 Euro auf der hohen Kante. So wenig Eigenkapital
durfte in den wenigsten Féllen ausreichen. Das gilt erst recht, wenn in Zeiten der Klimakrise
energetisch erforderliche Sanierungsmal3nahmen den Kauf zusatzlich erschweren. Unser Haus-
halt hat ein Liquiditatsproblem!

Der Ausweg liegt auf der Hand: Die Sparrate muss hoher ausfallen. Mit einer jahrlichen Sparrate
von 3.500 statt 1.500 Euro kann man sich nach 10 Jahren schon tber bis zu 45.000 Euro freuen.
Selbst ohne Zins oder steigender Sparrate kdmen so 35.000 Euro zusammen. Das kdnnte in etli-
chen Féllen schon reichen, auch wenn in urbanen Regionen mehr gebraucht wird und mithin
eine hohere Fordergrenze hilfreich wére. Aber immerhin wéren 3.500 Euro bei zwei erwerbsta-

tigen Lebenspartnern derzeit sogar noch forderfahig.

Was lernt man daraus?

Zum einen, dass Zinssatz und Steigerungen der Sparrate (im Zuge von Gehaltszuwéachsen) tber
kurze Fristen weitaus weniger Bedeutung haben als tiber langere Zeitrdume (ein Plus von 30%
ggu. 136%; vgl. Abbildung 4, letzte Spalte). Zum anderen zeigt sich, dass bei typischerweise ho-
hen Eigenkapitalanforderungen fur die eigenen vier Wande ein Sparturbo erforderlich ist. Die
Macht von Zinseszins und (mit Gehaltswachstum) steigender Sparrate erlaubt fur grof3e Ziele in
der spéateren Zukunft kleinere Sparraten als fir mittelgrof3e Ziele in der friheren Zukunft.

Das Gute daran: Nach dem Kauf des Eigenheims kann die mit ASZ und WoP geforderte Sparrate
wieder etwas niedriger ausfallen (z.B. 1.500 statt 3.500 Euro). Zum einen ist der Sparturbo firs
Eigenkapital nicht mehr erforderlich, zum anderen flie3t das angesparte Turbovermégen in die
Immobilie und damit ebenfalls in die langfristige Altersvorsorge. Der Spielraum aus der gesun-
kenen Sparrate ist aber auch vonndten. Denn ab jetzt ist ein Baukredit zu tilgen. Wegfallende

Miete plus niedrigere Sparrate erméglichen nun, den Kredit zu bedienen.

Fazit: Vermdgensbildung ist kein geradliniger Prozess.

Sparen verfolgt immer mehrere Ziele parallel. Dazu zéhlen als erstes die Altersvorsorge, diese
wird aber haufig Giberlagert durch die Eigenkapitalbildung und anschlie3ende Kredittilgung fur
Wohneigentum.® Die Sparrate in (geforderte) Geldvermdgen wird und muss deswegen im Zeit-
verlauf variieren —und mit ihr auch die passende Anlageform der angesparten Betrage. Wer sehr
langfristig spart, kann mehr ins Risiko gehen — und sich damit héhere Renditen erkaufen. Wer

sich mittelfristig fir Immobilien verschuldet wird zunéchst die meist hoher verzinsten Kredite

30 Ggf. kommen Sparprozesse fiir andere groRere Anschaffungen wie Auto, Mébel oder Urlaubsreise hinzu.
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tilgen. Und wer kurzfristig Vermogen als Eigenkapital anspart, muss mehr auf Sicherheit bauen
— wenn darunter die Rendite leidet, ist dies in der kurzen Frist aber auch eher verschmerzbar.

Diversifikation zahlt sich aus.

2.3 So funktioniert eine Férderung der Vermdgensbildung

Was sind die Motive einer Forderung?

Wenn der Staat die Vermogensbildung férdert, dann gibt es zwei unterschiedliche Begriin-
dungsansatze: Sozialpolitik und Nudging. Bei ersterem unterstiitzt der Staat in erster Linie Ein-
kommensschwache bei der Vermégensbildung — dazu zahlen auch viele junge Familien oder
Berufsanfanger. Er verfolgt dabei auch das Ziel einer gleichméRigeren Vermogensverteilung. Bei
zweiterem liefert er Anreize wider eines kurzsichtigen und hedonistischen Konsums.3! Er leistet

dazu Hilfe zur Selbsthilfe. In der Praxis vermischen sich beide Motive.

Wie wurde bisher geférdert?

Im Laufe der Zeit haben sich — vereinfacht — zwei Forderziele etabliert: Beteiligung breiter Be-
vOlkerungsschichten am Produktivkapital (Ziel 1: ,,Produktivkapital“) und ausreichend Eigenka-
pital beim Immobilienerwerb (Ziel 2: ,Eigenkapital®). Ziel 1 wurde z.B. durch die Produktivkapi-
talkomponente bei der ASZ verfolgt. Hier spielen sowohl sozialpolitische Motive eine Rolle (Ein-
kommensgrenzen) als auch Nudging (hohe proportionale Sparzulage). Ziel 2 wurde durch die
WoP und die wohnwirtschaftliche Komponente der ASZ verfolgt. Bei der privat angesparten
WoP und der betrieblich angesparten wohnwirtschaftlichen Komponente der ASZ vermischt
sich wiederum Sozialpolitik (es gibt Einkommensgrenzen) und Nudging (zwar geringere pro-

portionale Sparzulage, aber Sonderkonditionen fur unter 25-J&hrige).

Es gibt immer auch Nebenziele

Mit der Forderung des Eigenkapitals potenzieller Selbstnutzer wird als wohnungspolitisches Ne-
benziel auch der Mietwohnungsmarkt entlastet. Denn die Forderung zusétzlicher Selbstnutzer
macht durch Umzugsketten Mietwohnraum im alteren Wohnungsbestand frei, der giinstiger ist

als Neubaumieten und deswegen tberwiegend von Haushalten mit niedrigeren Einkommen

31 Nudge (engl. fiir Stups oder Schubs) kommt aus der Verhaltensékonomik. Unter einem Nudge versteht man eine Methode,
das Verhalten von Menschen zu beeinflussen, ohne dabei auf Verbote und Gebote zuriick-greifen zu missen (vgl. Thaler und
Sunstein (2008). Im Fall der WoP konnte gezeigt werden, dass die staatliche Forderung einen zusatzlichen Anreiz fir das
Sparen von Schwellenhaushalten leistet, vgl. Michelsen et al. (2019).
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bezogen wird (Sickereffekt).3? Dieses Ziel wird auch an anderer Stelle verfolgt, z.B. indem Gut-
verdiener durch Steuervorteile veranlasst werden, Mietwohnungen zu bauen. Dort spielt Sozi-
alpolitik aber eher die Nebenrolle und Wohnungspolitik die Hauptrolle. Demgegeniiber betont
die FOorderung des Eigenkapitals aufgrund der Einkommensgrenzen mehr die sozialpolitische
Seite: Es geht darum, Schwellenhaushalte ins Eigentum zu bringen. Also idealerweise genau die-
jenigen Haushalte, die es mit der staatlichen Forderung gerade so schaffen, aber ohne Férderung
zum Scheitern verurteilt waren.

Daruber hinaus dient die Forderung des Eigenkapitals fur Wohneigentum (Ziel 2) wie auch die
hohere Beteiligung am Produktivkapital (Ziel 1) gleichzeitig auch der Minimierung von Einkom-
menslicken im Rentenalter. Denn Selbstnutzer haben gegentber gleichaltrigen Mietern dersel-
ben Einkommensklasse in der zweiten Lebenshélfte erheblich geringere Wohnkosten zu tragen
und ein vielfach hoheres Vermdgen vorzuweisen. Anders als beim reinen Geldsparen ist eine
Kontrolle ,forderschadlicher* Verwendung geforderten Wohneigentums daher kaum erforder-
lich.

Sind die Sparziele ,Produktivkapital“ und ,,Eigenkapital” parallel erreichbar?

Die obigen Daumenrechnung zeigen, dass es Stolperfallen gibt. Ein Single hat andere Préferen-
zen als eine junge Familie. Selbst wenn man ausreichend viel spart, achtet man womadglich mehr
auf die Rendite als auf die Verfiigbarkeit zu einem bestimmten Zeitpunkt in der ndheren Zu-
kunft. So sind Aktien oder ETFs als Produktivkapital zwar gut fur die langfristige Vorsorge, aber
schlecht fur die eher kurzfristige Verfiigbarkeit als Eigenkapital. Denn Wertpapierkurse kénnen
schwanken. Festverzinste Anlagen dagegen haben eine schlechtere Rendite, stehen aber kalku-
lierbarer zur Verfiigung. Ein Spezialfall sind Bausparvertrige. Sie haben ebenfalls eine geringe
Verzinsung, kompensieren dies aber durch eine Zinssicherheit fir kiinftige Baukredite. Dies ist

eine wertvolle Option, vor allem in Phasen steigender oder hoher Zinsen.

Fazit: Man darf beim Sparen nicht die Unsicherheit vergessen

Als junger Mensch weild man noch nicht, was die Fahrnisse des Lebens bringen: Fur kinderlose
Junggesellen mag es rational sein, nicht zu sparen oder stur nach Rendite zu sparen. Als frisch
gebackene Eltern sieht die Welt dann vollig anders aus. Nicht wenige waren in jungen Jahren

konsumorientiert und Uberzeugte Mieter. Auf der unerfillten Suche nach einer

32 Empirica (2020).
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familiengerechten Mietwohnung werden aber viele unverhofft pldtzlich doch zu Eigentimern.
Nicht selten scheiterte die (zlgige) Umsetzung aber am fehlenden Eigenkapital.

Damit stellt sich die berechtigte Frage, ob junge Menschen immer die richtigen Weichen stellen.
Das bestatigen seit Jahrzehnten auch die immer wiederkehrenden Klagen tber mangelndes Ei-
genkapital und zu hohe Einkommensbelastungen potenzieller Ersterwerber (vgl. Abschnitt 2.1).
Im Ergebnis bietet das aktuelle System einer separaten Férderung beider Sparziele zwei Vorteile:
Zum einen steht so mehr Menschen liquides Eigenkapital zur Verfiigung — und zwar auch dann,
wenn sie es spontan bendtigen. Zum anderen erhdhen drei Férdermodelle die Wahrscheinlich-
keit, dass Sparmuffel und potenzielle Nicht-Sparer sich zumindest von einem der beiden
Sparmotive Uberzeugen lassen — und dadurch im Falle eines Falles tlber mehr Liquiditat verfiigen
als bei nur einer einzigen Sparforderung. Offen bleibt dann allenfalls die Frage, warum fur WoP
und ASZ unterschiedliche Einkommensgrenzen gelten oder warum die Sparzulagen unter-
schiedlich hoch ausfallen. Hier wére eine Vereinheitlichung sicher sinnvoll. Demgegentiber
sollte der grundsatzliche Ansatz separater Forderungen eher beibehalten werden — wegen der
hier beschriebenen Vorteile.

Soweit kritisiert werden sollte, dass hier eine spezifische Wohnform, das selbst genutzte Wohn-
eigentum, speziell geférdert wird, dann sei auf zweierlei verwiesen. Zum einen wird die Wohn-
form ,Miete” ebenfalls gefordert (durch Forderung des Mietwohnungsbaus oder durch Wohn-
geld). Zum anderen unterliegt die Ansparférderung im Rahmen der WoP — anders als beim Pro-

duktivkapital — einer Zweckbindung.

24 Fazit fur die Ausgestaltung einer Férderung

Die Forderung der Beteiligung am Produktivkapital wie auch die Eigenkapitalforderung poten-
zieller Selbstnutzer verfolgen langfristig ein gemeinsames (Neben-)Ziel: Die Beibehaltung des
gewohnten Lebensstandards im Alter. Erstere durch laufende Ausschittungen, zweiteres durch
geringere Wohnkosten als Folge der ersparten Miete und beide durch potenziellen Verkauf oder
Beleihung. Soweit die Gemeinsamkeiten.

Im Laufe des Lebens kdnnen sich jedoch Konflikte ergeben. Denn das Sparen in Produktivver-
maogen zwingt junge Menschen (zu Recht) in langfristige Anlegeformen mit hohen Renditeer-
wartungen. Die Kehrseite hoher Renditen ist aber ein hoheres Risiko — dies macht sich vor allem
durch zeitliche Schwankungen der Vermoégenswerte bemerkbar. Was bei langfristigen Sparpro-
zessen hinnehmbar ist, kann beim Erwerb von Wohneigentum zum Ausschlusskriterium wer-
den. Das Problem wird offensichtlich, wenn der Kauf gerade dann erfolgen soll, wenn etwa die
Aktienkurse am Boden sind.
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Abgesehen von den Problemen mit Wertschwankungen brauchen Selbstnutzer aber auch einen
doppelten Peak in ihrer Geldvermdgensbildung. Solange insbesondere die Kaufnebenkosten in
Form von Grundsteuer, Notar- und Grundbuchkosten 10% oder mehr des Kaufpreises ausma-
chen, ist in jungen Jahren ein grofReres Eigenkapital erforderlich. Denn anders als Boden und

Steine konnen Nebenkosten nicht fremdfinanziert werden.

Im Ergebnis hat sich das deutsche System einer zweigleisigen Sparférderung bewéhrt. Es hilft
sowohl langfristig bei einer hoheren Beteiligung breiter Schichten am Produktivkapital. Es hilft
jedoch auch bei der eher kurzfristigen, jedoch beschleunigten und zweckgebundenen Bildung
von Eigenkapital fiir angehende Selbstnutzer. Letztere wird zudem Uber die betrieblich ange-
sparte ASZ als auch Uber die privat angesparte WoP verfolgt. So tGberwinden die Begtinstigten
friher als andere die Eigenkapitalhiirde® und sichern gleichzeitig den Lebensstandard im Alter
besser ab.3* So arbeiten beide Forderungen Hand in Hand fur das grof3e Ziel ,Altersvorsorge”,

ohne das Etappenziel ,Wohneigentum* zu vernachlassigen.

33 vgl. Claus Michelsen a.a.O.
34 vgl. Braun (2023).
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