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,Die Mieter werden die Verlierer sein”

Deutsches Institut fur Altersvorsorge: Das Wohneigentum nicht unterschatzen / Vom Ausland lernen

ifr. FRANKFURT, 17. August. Ob-
wohl der deutsche Staat den Erwerb von

Wohneigentum iiber Generationen hin-
weg gefordert hat — zuletzt iiber die Ei-
genheimzulage —, 1st die Wohneigen-
tumsquote in Deutschland nicht wesent-
lich iiber 40 Prozent hinausgewachsen.
Dagegen leben in fast allen westlichen
Landern sehr viel mehr Haushalte unter
dem eigenen Dach, in Grolsbritannien
und den Vereinigten Staaten annahernd
70 Prozent. Tatsachlich zahlt Wohneigen-
tum zu den begehrtesten Vermogenswer-
ten und zur sichersten Form der priva-
ten Altersvorsorge. Diesen Wider-
spruch hat das Deutsche Institut fiir Al-
tersvorsorge zum Anlall genommen, das
Forschungsunternehmen Empirica zu
beaultragen, der Frage nachzugehen, ob
Deutschland von anderen Landern ler-
nen kann.

Wohneigentum gilt auch 1m Ausland
als erstrebenswert fiir die Vermogensbil-
dung und die Altersvorsorge; auch wird
unterstellt, dal3 Wohneigentum zu einer
hohen sozialen Stabilitdt beitragt, weil
die Eigentiimer ihre Einflulbmoglichkei-
ten nutzen, um thre Immobilienwerte zu
erhalten. Mieter dagegen miissen ange-
sichts des sinkenden Rentenniveaus mit
wachsender Armut im Alter rechnen,
heil3t es in der Studie. Das Konzept der
Mieterstadt fiihre in eine Sackgasse und
verbaue vielen Mietern im Rahmen 1h-
rer Lebensokonomie den Zugang zum
Wohneigentum. Die Altersarmut vieler
osrol3stadtischer Mieter werde ein gravie-
rendes soziales Problem werden.

Die Erkenntnis komme spéatestens
beim Renteneintritt, wenn das Einkom-
men austallt. Wohneigentum zwingt da-
gegen zu Zins- und Tilgungsleistungen
als eine Art von Zwangssparen. Bereits
zehn Jahre nach Eigentumserwerb liegt
die Kreditbelastung im Schnitt 20 Pro-
zent — und bis zum Vorabend des Ruhe-
stands be1l 10 Prozent — der vergleichba-
ren Mietbelastung. Die Schuldentilgung
baut Vermogen aulf.

Diese volkswirtschaftlich erwiinschte
Wirkung wird in zahlreichen Landern ge-
fordert; doch werden die staatlichen Sub-
ventionen dennoch abgebaut, weil der fis-

kalische Gesamtautwand kaum noch zu fi-
nanzieren sel. (eringere Subventionen
aber enden in Mitnahmeeffekten. Subven-
tionen, so heil3t es, treiben die Preise in die
Hohe und machen die staatlich hochgetrie-
benen Preise sozialvertraglich. Nicht Sub-
ventionen, sondern ginstige Angebotsbe-
dingungen und damit giinstigere Preise sor-
gen nach der Studie fiir eine nachhaltige
Eigentumsbildung. Allerdings wird gerade
jungen Familien der Eigentumserwerb
durch die hohen Preise und starren Finan-
zierungsbedingungen der Banken er-
schwert.

Zum einen sind 1 Deutschland minde-
stens 25 Prozent der Bau- oder Kaufsum-
me als Eigenkapital erforderlich. In Hol-
land werden statt dessen mehr als 100 Pro-
zent des Immobilienpreises von den Ban-
ken finanziert und in Ddnemark bis zu 95
Prozent. Auch in anderen Liandern finan-
zieren die Banken den liberwiegenden leil
der Erwerbskosten, weil sie — im Gegen-
satz zu deutschen Instituten — das ohnehin
geringe Austallrisiko auf Hypothekenversi-

cherungen verlagern. Aullerdem miissen
Erwerber in Deutschland sechs bis acht
Jahreseinkommen finanzieren, in England
dagegen das Drei- bis Vierfache und in
den Vereinigten Staaten das Zwel- bis
Dreifache. Britisches oder amerikaniches
Wohneigentum 1st trotz der extremen
Preissteigerungen der vergangenen Jahre
immer noch preiswerter als deutsches.

Ursache fiir die hohen Preise sind nicht
nur die hohen Qualitatsanspriiche an deut-
sche Wohnanlagen, sondern vor allem die
politisch gewollte Verknappung des Bau-
landes, die Rationierung von Baurechten,
aber auch aufwendige offentliche Erschlie-
Bungsverfahren mit absurden Kosten, die
anschlieBend miihselig herabsubventio-
niert werden miiliten. Auch kimen viel zu
wenige Kommunen jingeren Familien
beim Eigentumserwerb durch giinstiges
Bauland entgegen; als eine der wenigen
Ausnahmen wird Dortmund.

ZweiKinder aufzuziehen sei in Deutsch-
land fast ebenso teuer wie eine Eigentums-
wohnung, heil3t es in der Studie unter Hin-
wels aul entsprechende Berechnungen.
Aus diesem Grund stiinden — vereinfacht

ausgedriickt — relativ vermogensarmen,
jungen Mietern vermogende, adltere Haus-
halte gegeniiber. Zwar bewegen sich die
Zinsen seit einigen Jahren auf einem histo-
risch niedrigen Niveau, und die Baukosten
sind durch Rationalisierungen gesunken,
doch sind die Grundstickspreise weit
schneller als die Lohne und Gehilter ge-
stiegen. Auch werde die Umwandlung von
Miet- und Eigentumswohnungen 1n
Deutschland durch den hohen Mieter-
schutz erschwert. Mit Blick auf die Alte-
rung der Bevolkerung und die Vorsorge
fiirs Alter durch Wohneigentum sollten
die Restriktionen dringend tiberpriift wer-
den, heil3t es in der Studie.

Wihrend in Grolbritannien ein reich-
haltiges Angebot an unterschiedlichen
Haus- und Wohnungstypen eine hohe Ei-
gentumsquote begiinstige, dominiere 1m
Bestand der deutschen Stddte die Ge-
scholwohnung. Die Menschen wiinschten
sich grol3e Wohnungen in kleinen Hau-
sern, bekamen aber kleine Wohnungen 1n
srolen Héausern. Tatsdachlich aber konne
eine Vielfalt an Angeboten — je nach Le-
benszyklus — die Wohneigentumsquote
spurbar erhohen; mit Einsteigerwohnun-
gen fiir junge Menschen bis zu kleinen Se-
niorenwohnungen.

Zugleich bremse eine hohe Attraktivi-
tat der Mietwohnungsmarkte die Neigung,
Wohneigentum zu bilden. Das gelte vor al-
lem fiir die beiden Schlul3lichter bei der Ei-
gentumsquote 1n Europa: Deutschland
und die Schweiz. Staatliche Mietregulie-
rungen gebe es aber in zahlreichen Lan-
dern, darunter Holland, Frankreich und
Déanemark. In Wien (Eigentumsquote 20
Prozent) héatten Wohnungsmieter sogar
die Stellung von Quasi-Eigentiimern. Ber-
lin — mit den iiber Generationen herunter-
subventionierten Mieten —se1 mit einer Ei-
gentumsquote von 11 Prozent eine giganti-
sche Mieterstadt. Nun aber se1 mit Miet-
steigerungen — vor allem als Folge des Sub-
ventionsabbaus — zu rechnen. Doch sei
auch der Eigentumserwerb mit Gefahren
verbunden: Infolge der Binnenwanderun-
gen wirden in vielen Stadten und Regio-
nen Deutschlands die Leerstande zuneh-
men und Vermogen vernichten.

Ostdeutscher Markt besser als sein Ruf

Der Verkauf der Dresdner Wohnungs-
baugesellschatt Woba tiir 1,7 Milliar-
den Euro an die amerikanische Fort-
ress hat internationale Autmerksam-
keit erregt — nicht nur, weil sich die
Stadt auf einen Schlag ihrer gesamten

Schulden entledigen konnte, sondern
auch, well der ostdeutsche Immobilien-
markt unterschatzt wird. Darauf weist
die Kolner Corpus-Gruppe in einer Stu-
die zu ostdeutschen Wohnungsmarkten
hin. Zwar haben Abwanderungen und

wirtschaftlich desolate Zustande die
ostdeutschen Markte gepragt; doch ha-
ben einige Stadte Fuls getfal3it und sich
Standortvorteile verschatfen konnen
und die Abwanderungstendenzen ge-



stoppt oder gar ins Gegenteil verkehrt.
Die Konturen dieses Wandels werfen
nun auch ein Licht auf die Wohnungs-
markte im Osten: Wiahrend die grol3en
Wohnungspakete in Westdeutschland
weltgehend unter Dach und Fach sind
und zum Teil nur noch drittklassige
Ware und Problembestidnde angeboten
werden, lockt der Osten Deutschlands
mit zum leil guter Ware zu vertretba-

ren Preisen, hei3t es im Uberblick zur
Studie. Zwar ist die Nachirage gering,
aber die wirtschaftliche und demogra-
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phische Situation an zahlreichen Stand-
orten ist mittlerweile so stabil, dal3 gro-
e Wohnungsbestiande nachhaltig be-
wirtschaftet werden konnen. Der
Markt lockt auch deshalb, weil sich die
Wohnungsbestande iberwiegend 1n der
Hand kommunaler Gesellschaften be-
finden; und nach Dresden liebaugelt
auch manch andere ostdeutsche Stadt
mit dem Geldsegen durch den Verkaut
srol3er Bestdnde. Hier liegen — zumin-
dest an ausgesuchten Standorten und
Grolsiedlungen mit einem Faktor 10
bis 12 der Jahresmiete — Potentiale fiir

kapitalkraftigce Beteiligungsgesellschaf-
ten, vor allem in den von Corpus unter-
suchten Leipzig, Dresden, Halle, Er-
furt, Rostock und Jena. Dennoch sind
in zahlreichen Stadtteilen weiterhin
Verfallserscheinungen zu beobachten,
oft direkt neben dem sanierten Altbau-
bestand. An guten Standorten zieht es
die Mieter langst schon wieder 1n Plat-
tenbauten, sofern die Miete und der Sa-
nierungsstand stimmen. (jf7.)




