IfS Institut fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH

advis

advis

Eigentumsforderung im Sozialen Wohnungsbau -
Forderpraxis, Zielgruppenerreichung, Perspektiven

Kurzfassung

Bearbeitung:

Jurgen Veser (IfS)

Dr. Reinhard Aehnelt (advis)
Wolfgang Jaedicke (IfS)
Florian Koch (IfS)

im Auftrag des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung

Oktober 2003

IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH - LiitzowstrafRe 93 - 10785 Berlin
Telefon 030 25 00 07-0 - Telefax 030 2 62 90 02 - E-Mail IfS@ifsberlin.de - Internet www.ifsberlin.de

advis - Prenzlauer Allee 36 - 10405 Berlin
Telefon 030 44 03 98 75 - Telefax 030 44 03 98 77 - E-Mail advisberlin@aol.com - Internet www.advis-berlin.de



KURZFASSUNG

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung hat das IfS Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik GmbH beauftragt, eine Untersuchung zur Eigentumsférderung im So-
zialen Wohnungsbau durchzufuhren. Die Untersuchung wurde vom IfS in Zusammenar-
beit mit advis erarbeitet.

Die vorliegende Untersuchung baut auf einer Auswertung der Richtlinien der Lander zur
Eigentumsférderung auf und es wurden Daten des Statistischen Bundesamts sowie An-
gaben der Foérderbanken der Lander zur Eigentumsférderung analysiert. Zusatzlich wurde
in funf ausgewahlten Bundeslandern (Bayern, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz,
Sachsen, Schleswig-Holstein) eine schriftliche Befragung von ca. 1.800 Férdernehmern
des Bewilligungsjahrgangs 2000 der Eigentumsférderung durchgefiihrt.

Forderstrategien der Lander zur Wohneigentumsbildung

Aktuell wird in 15 Bundeslandern im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus die Bildung
von individuellem Wohneigentum geférdert. Hinsichtlich der geférderten Malinahmen und
des begulnstigten Personenkreises bestehen zwischen den Landern zwar prinzipielle
Ubereinstimmungen, jedoch auch erhebliche Unterschiede. Der Versuch einer ganzen
Reihe von Landern, zusatzliche Fordertatbestande zu bericksichtigen und Steuerungsin-
strumente einzubauen, hat zu einer Komplizierung der Richtlinien beigetragen. Vermehrt
wird der Versuch unternommen, die Foérderung mit stadtebaulichen Strategien zu ver-
knipfen. Im Ergebnis flihrt das Bemiihen, die soziale Treffsicherheit der Forderung zu
bewahren und gleichzeitig regionale und 6kologische Gesichtspunkte starker zu bertck-
sichtigen, zu einer héheren Komplexitat der Férderrichtlinien.

Zwar schlagt sich in den Richtlinien inzwischen eine zunehmende Betonung der Be-
standsforderung nieder, doch bleibt die soziale Wohnraumforderung vorrangig dem Ziel
der Schaffung zusatzlichen Wohnraums verpflichtet. Hauptziel ist die Unterstitzung von
Familien beim Erwerb von Wohneigentum. Wahrend man in einigen Landern wie bei-
spielsweise Nordrhein-Westfalen die sozialen Auswahlkriterien flr den begtnstigten Per-
sonenkreis nach wie vor sehr eng zieht, lasst sich in einer ganzen Reihe von Landern die
Tendenz feststellen, auch Bezieher héherer Einkommen in die Férderung einzubeziehen.
Auch wenn es die Kostensteigerungen tendenziell erschweren, halt man in den meisten
Landern an dem Ziel fest, vorrangig sogenannte Schwellenhaushalte zu foérdern.

Um negative rdumliche Wirkungen der Férderung zu vermeiden, versucht man in den
meisten Flachenlandern die hohen Grundstickskosten, die regelmafig in den verdichte-



-2-

ten Raumen auftreten, durch verstarkten Fordermitteleinsatz zu kompensieren. Hierzu
wurden in einer Reihe von Landern entsprechende Gebietskategorien definiert, die sich
an der Hohe der Mieten oder der Grundstlickspreise oder an beidem orientieren. Um die
soziale Treffsicherheit zu gewahrleisten, ist die Forderung meist Haushalten mit Kindern
ganz vorbehalten oder es gibt Férdervorrange flr Haushalte mit Kindern. Tendenziell geht
die geforderte Mindestkinderzahl zurlick.

Hinsichtlich der Einkommensgrenzen bei der Neubauférderung lassen sich funf Gruppen
unterscheiden: Drei Lander lassen gar keine Uberschreitung der Einkommensgrenzen
des § 9 Abs. 2 WoFG zu, in weiteren drei Landern liegt die Grenze bei maximal 20%. Je-
weils zwei Lander foérdern Haushalte mit einem Einkommen, das bis zu 30 bzw. 40% Uber
dem Einkommen nach § 9 Abs. 2 liegt. Finf Lander férdern Haushalte bis zu einem ver-
gleichsweise 60% hoheren Einkommen." In verschiedenen Landern kann die Einkom-
mensgrenze bei Vorliegen besonderer sozialer, raumlicher oder 6kologischer Tatbestande
Uberschritten werden.

Eine weitere Steuerungsmoglichkeit besteht zunachst in einer Begrenzung der Kosten
des Bauwerks (also nicht nur der férderfahigen Kosten), was in zehn Landern geschieht.
Die Grundflache zu begrenzen ware unter dem Gesichtspunkt der Einddammung des Fla-
chenverbrauchs eine denkbare Strategie. Sie wird jedoch meist gar nicht oder nur z6-
gernd eingesetzt. Haufiger werden Oberwerte fir die Wohnflachen in Abhangigkeit von
der HaushaltsgroRe definiert.

In aller Regel werden Baudarlehen gewahrt; die Zinssatze fir Baudarlehen bewegen sich
zwischen 0,5 und 3,75% unter Einschluss der laufenden Verwaltungskosten. Die Zinsbin-
dung liegt zwischen zehn und 30 Jahren, die Tilgung meist bei 1%. In Rheinland-Pfalz
und Mecklenburg-Vorpommern werden zusatzlich Aufwendungsdarlehen gewahrt. In acht
Landern ist die Eigenheimzulage inzwischen in das System der Férderung integriert wor-
den. Die Hohe der ausgereichten Baudarlehen richtet sich in den meisten Fallen nach der
Hohe des Einkommens als einem wesentlichen Kriterium. Brandenburg, Niedersachsen
und das Saarland, die keine Einkommensgruppen haben, steuern ausschliel3lich Uber
Haushaltsgrofle und -zusammensetzung. Letztere spielen, mindestens als Vorrangkriteri-
um, auch in allen anderen Landern eine zentrale Rolle bei der Forderungssteuerung. Der
Forderbarwert liegt fir einen FlUnfpersonenhaushalt, der die Kriterien aller Richtlinien er-
fullt, bezogen auf einen 10-Jahres-Zeitraum zwischen 26.000 € in Hamburg und 8.334 €
in Niedersachsen.

! In Rheinland-Pfalz wird das Zinsférderungs-Programm ebenfalls bei einem Einkommen gewahrt, das

60% uber § 9 Abs. 2 liegt.



Tabelle 1

Uberblick iiber wesentliche Aspekte der Férderstrategien der Lander im Jahr 2002
(Angaben ab Zeile 3 beziehen sich nur auf Neubau/Ersterwerb)

BW |(Bay | Brb | Bre | HH | Hes | MV [NRW| Ns | RPf |Saar|Sach| SA | SH | Th

Forderung durch

Baudarlehen X X X X X X X X X X X ” " ”
Forderung X X x x x (x) X X X X x* X X
Bestandserwerb
Zusammenwirken X X X X X X X (x) X
mit EH-Zulage
Regionale X X X X X (x) X
Differenzierung
Gebietsbezogene

e X X X X X X X X X
Kriterien
Steuerung lber X X x | (x) | x X X X X X x | x) | x
HH-GréRRe
Kinder Forder- x v X V B Vv X X X X X
voraussetzung
Steuerung Uber X x | 0| x x | (x| x X | (X)) | x X | x)| x X X

HH-Einkommen

Max. Uberschrei- 0 0 20
tung § 9 Abs. 2 20 | 60 60 | 60 | 60 | 40 | 30 40 0 60 | 20 | 30 60*

Kostenober-
grenzen

Flachenbegren-
zungen Grund- X X
stick

Sonderkond. fir

Ok./soz. Vorhaben X X X

* stadtebauliche Tatbestande auf Gemeindeebene
B Bestandserwerb
V Vorrang

Stand: August 2002, x = zutreffend, (x) = teilweise oder nur unter Bedingung zutreffend

Entwicklung der Eigentumsférderung in Deutschland

Die Eigentumsférderung im Sozialen Wohnungsbau (1-2-Familienhauser und Eigentums-
wohnungen) war in den letzten Jahren stark ricklaufig. Sie reduzierte sich von 1996 bis
2001 von 53.478 Wohnungen um 51% auf 26.132 Wohnungen. Der Rickgang betraf Ei-
gentumswohnungen (1996 11.109; 2001 3.149 WE) in starkerem Male als 1-2-Familien-
hauser (1996 42.369; 2001 22.983 WE), wodurch der Anteil der Eigentumswohnungen an
allen Bewilligungen von 21% in 1996 auf 12% in 2001 gefallen ist.

Da die Zahl der geférderten Mietwohnungen in noch gréRerem Male zurtickgegangen ist,
hat die Eigentumsférderung ihren Anteil an allen Bewilligungen des Sozialen Wohnungs-
baus in den letzten Jahren stark erhoht und dominiert inzwischen das Fordergeschehen:
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Im Jahr 2001 entfielen 68% der geférderten Wohnungen auf Eigentum und 32% auf Miet-
wohnungen.

Seit 1996 hat es bei der Eigentumsférderung eine starke Verschiebung zwischen den
Forderwegen gegeben. Wahrend sich der Anteil des 2. Férderwegs von 25% auf 7% in
2002 reduziert hat, ist der Anteil des 1. Férderwegs von 23% auf 37% gestiegen. Der
3. Forderweg blieb mit Anteilen von 52% in 1996 und 56% in 2001 nahezu konstant und
dominierte in den letzten Jahren das Férdergeschehen.

Bezogen auf die gesamten Genehmigungen bei Wohnungen in 1-2-Familienhdusern und
Eigentumswohnungen hat die Eigentumsférderung des Sozialen Wohnungsbaus in den
letzten Jahren leicht an Bedeutung verloren und verzeichnete in 2001 einen relativ gerin-
gen Anteil von 11%. Dagegen hat die Zahl der Eigenheimzulagen Ende der 90er-Jahre
stark zugelegt und durfte in den Jahren 1999 und 2000 bei der weit Gberwiegenden Zahl
des neu gebauten Eigentums in Anspruch genommen worden sein. In 2000 war die Zahl
der Eigenheimzulagen beim Neubau in etwa zehnmal so hoch wie die Bewilligungen der
Eigentumsférderung des Sozialen Wohnungsbaus.

Entwicklung der Eigentumsférderung in den Bundeslandern

Die einzelnen Lander weisen bei den Bewilligungen der Eigentumsférderung in den letz-
ten Jahren sehr unterschiedliche, zum Teil sogar gegenlaufige Entwicklungen auf. Es gibt
einige wenige Lander, die in 2001 gegeniber 1996 noch etwas mehr Wohnungen férder-
ten (bis zu 5%). In den meisten Landern, insbesondere in den neuen Landern, haben sich
die geforderten Wohnungen weit Uber die Halfte bzw. auf ein Minimum (bis zu -96%) re-
duziert.

Die Struktur der Férderung unterscheidet sich in den Landern erheblich. Dabei spielen
zum einen unterschiedliche Anteile bei der Bauform (1-2-Familienhduser, Eigentumswoh-
nungen) oder Wohnflachenunterschiede eine Rolle. Der Anteil von Eigentumswohnungen
liegt in den Landern zwischen 0% und 20%. In der Mehrzahl der Lander bewegt sich die
Wohnflache von Eigentumswohnungen zwischen 92 und 103 m?, bei den Wohnungen in
1-2-Familienhdusern weist gut die Halfte der Lander Wohnflachen zwischen 110 und
120 m? auf.

Die Grundstlickskosten von 1-2-Familienhdusern bewegen sich zwischen den Landern in
einer sehr breiten Spanne von 27 bis 286 € pro Quadratmeter. Sie sind in den Stadtstaa-
ten deutlich héher als in den Flachenlandern, und in den alten Landern liegt das Niveau
spurbar Uber dem der neuen Lander. Eine nicht ganz so breite Spanne ergibt sich bei den
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Gesamtkosten von 1-2-Familienhausern (von 1.413 bis 2.247 € pro Quadratmeter Wohn-
flache). Die durchschnittliche Belastung, die die Férdernehmer aufgrund der Finanzie-
rungs- und Bewirtschaftungskosten monatlich zu tragen haben, unterscheidet sich eben-
falls erheblich zwischen den Landern (Spanne 6,33 bis 10,16 € pro Quadratmeter Wohn-
flache). Die Unterschiede in der Belastung folgen jedoch nicht einheitlich den Kostenun-
terschieden, sondern werden insbesondere auch durch die unterschiedliche Entlastung
durch die Eigentumsférderung der Lander bestimmt.

Tabelle 2

Ubersicht zu Bewilligungen von Wohnungen in 1-2-Familienhdusern und Eigentumswohnungen (ohne
Bestandserwerb) 2001

Whg. | Whg. |Verand.| Anteil [Wohnfl. | Wohnfl.| Kosten | Ge- Anteil [Monatli-
pro |(1-2-FH| 1996- | ETW ETW |Whg.in| flr samt- | Grund- |che Be-
1.000 |+ ETW)| 2001 1-2-FH | Grund- | kosten | stlicks- | lastung
Einw. (1-2-FH stlick + |(1-2-FH)| kosten |(1-2-FH
(1-2-FH + ETW) Er- +Er- |+ ETW)
+ ETW) schlie- schlie-
Rung Rung
(1-FH) (1-2-FH)
Anzahl | Anzahl % % m? m?  [€Eprom?*[€prom? % |€prom?
Grdstfl. | Wohnfl. Wohnfl.
Baden-
Wirttemberg 0,38 4.042 | -64% 20% 102 132 140 2.091 21% 6,77
Bayern 0,47 5.852 4% 13% 90 117 2.198 - 10,16
Berlin 0,27 912 | -66% 0% - 87 286 2.039 | 37% 9,30
Brandenburg 0,19 480 | -80% 0% - 98 47 1.682 | 20% 8,46
Bremen 0,08 54 | -77% 2% - 113 119 1.619 | 21% 6,33
Hamburg 0,48 820 5% 15% 92 116 161 2247 | 18% 7,37
Hessen 0,20 1.212 | -13% 10% 103 122 111 1.934 | 25% 8,49
Mecklenburg-
Vorpommern 0,16 283 | -92% 0% - 113 47 1.517 | 19% 7,15
Niedersachsen 0,09 735 | -29% 2% 118 143 60 1.461 20% 9,18
Nordrhein-
Westfalen 0,41 7.397 3% 13% 102 118 99 1.836 | 14% 8,67
Rheinland-Pfalz 0,34 1.364 | -18% 8% 126 135 74 1.627 | 20% 6,84
Saarland 0,13 135 | -78% 7% - 120 49 1.790 | 14% 6,38
Sachsen 0,24 1.048 | -89% 12% 89 119 50 1.678 | 19% 6,51
Sachsen-Anhalt 0,02 55 | -96% 2% - 130 27 1.738 | 12% 7,06
Schleswig-
Holstein 0,29 802 | -62% 1% - 112 87 1.413 | 27% 9,59
Thiringen 0,39 941 | -60% 13% 92 117 44 1.563 | 17% 6,66
Deutschland 0,32 126.132 | -51% 12% 99 120 71 1.912 - 8,41

Die Eigentumsférderung des Sozialen Wohnungsbaus wird vom Neubau dominiert. Der
Bestandserwerb, der in der allgemeinen Foérderdiskussion unter stadtentwicklungspoliti-
schen Grinden an Augenmerk gewonnen hat, verzeichnete bei der Eigentumsférderung
bis 2001 keinen entsprechenden zahlenmafigen Anstieg, sondern blieb auf ahnlichem
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Niveau wie in den Vorjahren. Nach einer Studie von NFO Infratest hatte der Bestandser-
werb im Rahmen der allgemeinen Eigentumsbildung (inkl. Falle ohne Férderung) von
1998 bis 2000 einen weitaus grolReren Anteil (alte Lander 43%; neue Lander 31%) als bei
der Eigentumsférderung. Nach der Studie des Bundesamts flr Bauwesen und Raumord-
nung lag der Anteil der Grundférderung der Eigenheimzulage im Bestand im Zeitraum
1998 bis 2000 in etwa gleich hoch wie im Neubau. Bei der Eigentumsférderung des Sozi-
alen Wohnungsbaus betrug der Anteil des Bestandserwerbs im Jahr 2001 dagegen ledig-
lich 12%. Der Bestandserwerb hat bis 2001 im Rahmen der Eigentumsférderung daher
noch nicht die Bedeutung bzw. den Bedeutungszuwachs erhalten, den er haben kdnnte
und der vielfach gefordert wird.

Vertiefende Analysen zur Forderstruktur in den Landern

Die einzelnen Bundeslander setzen bei der Eigentumsférderung sehr unterschiedliche
Schwerpunkte bezogen auf Neubau und Bestandserwerb sowie auf die Bauform (1-2-Fa-
milienhduser, Eigentumswohnungen). In nahezu allen Landern dominiert bei der Eigen-
tumsférderung der Neubau von 1-2-Familienhdusern und neu gebaute Eigentumswoh-
nungen haben lediglich eine untergeordnete Bedeutung.

Abweichend vom bundesweiten Anteil verzeichnet der Bestandserwerb in einzelnen Lan-
dern durchaus einen relativ hohen Anteil, wenngleich diese die bundesweiten Strukturen
wenig pragen: Er lag in 2001 in Berlin bei 92% sowie in Sachsen, Sachsen-Anhalt, Nie-
dersachsen und Rheinland-Pfalz zwischen einem Viertel und einem Drittel der Forderfalle.
Beim Bestandserwerb liegt die Zahl der geférderten 1-2-Familienhduser etwas Uber der
von Eigentumswohnungen.

Bestandserwerb und neu gebaute Eigentumswohnungen verzeichnen niedrigere Gesamt-
kosten pro Wohnung als neue 1-2-Familienhauser. Bei neu gebauten Eigentumswohnun-
gen ist dies in erster Linie auf kleinere Wohnflachen zurlckzufihren. Beim Bestandser-
werb resultiert dies dagegen weniger aus kleineren Wohnflachen als vielmehr aus deutlich
geringeren Kosten pro Quadratmeter. Der Bestandserwerb ist daher eine kostengulinstige
Alternative zum Neubau, selbst wenn es um gleich gro3e Wohnungen geht. Beim Be-
standserwerb sind jedoch aufgrund des héheren Alters bzw. des Gebrauchs der Wohnun-
gen durch die Vornutzer etwaige zusatzliche Kosten fur Instandsetzung zu berlcksichti-
gen, die den Kostenvorteil mindern kénnen.

Der Eigenkapitalanteil bezogen auf die Gesamtkosten liegt beim Bestandserwerb tenden-
ziell niedriger als beim Neubau: Beim Bestandserwerb bewegt sich bei den Landern die
Spanne zwischen 15% und 26% und beim Neubau zwischen 18% und 33%. Der als Ei-
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genkapital aufzubringende Betrag liegt beim Neubau aufgrund der hdéheren Kosten weit
Uber dem des Bestandserwerbs. Der geforderte Bestandserwerb ist daher insbesondere
fur Haushalte, die Uber relativ wenig Eigenkapital verfigen, eine Méglichkeit zur Eigen-
tumsbildung.

Struktur der geforderten Haushalte in den Landern

Infolge der verschiedenen Einkommensgrenzen liegt in einigen Landern das Einkommen
des weit Uberwiegenden Teils der Férdernehmer unter den Grenzen des § 25 Il. WoBauG
oder gar 20% darunter (z. B. Nordrhein-Westfalen, Rheinland Pfalz) in anderen Landern,
die die Einkommensgrenzen weitaus weiter fassen, weisen relativ hohe Anteile der Foér-
dernehmer Einkommen deutlich Uber den Grenzen des § 25 WoBauG auf (z. B. Bayern,
Sachsen).

Unabhangig von der Gestaltung der Einkommensvoraussetzungen erreichen alle Lander
mit der Eigentumsférderung schwerpunktmafig Haushalte mit Kindern. Durchgéangig ent-
fallen mehr als die Halfe der Forderfalle auf Familien mit zwei und mehr Kindern, in eini-
gen Landern wird ein weitaus hdherer Anteil bzw. fast ausschlieRlich diese Gruppe gefor-
dert. Darunter ist in der Regel ein erheblicher Teil kinderreicher Haushalte (drei und mehr
Kinder), in der Mehrzahl der Lander zwischen ca. einem Flnftel und ca. zwei Funfteln der
gefoérderten Haushalte. In den alten Landern werden tendenziell héhere Anteile an Haus-
halten mit zwei und mehr Kindern und insbesondere kinderreichen Haushalten (drei und
mehr Kinder) geférdert als in den neuen Landern.

Nach einer Untersuchung von NFO Infratest lag bei den von 1998 bis 2000 Eigentum bil-
denden Haushalten der Anteil mit zwei und mehr Kindern bei knapp 39% und darunter der
mit drei und mehr Kindern bei knapp 7%. Die Eigentumsférderung des Sozialen Woh-
nungsbaus erreicht somit gegeniber der allgemeinen Eigentumsbildung (inklusive Haus-
halte ohne Foérderung) einen deutlich hdheren Anteil von Familien mit mindestens zwei
Kindern und insbesondere kinderreichen Familien (drei und mehr Kinder).



Regionale Unterschiede

Die Eigentumsférderung in Deutschland weist sehr starke regionale Unterschiede in der
Foérderdichte (Bewilligungen bezogen auf Einwohnerzahl) auf, sowohl innerhalb als auch
zwischen den Bundeslandern. Zwischen den Landern betragt die Spanne 0,02 bis 0,48
bewilligte Wohnungen pro 1.000 Einwohner in 2001. Innerhalb der einzelnen Lander liegt
die durchschnittliche Forderdichte der kreisfreien Stadte zwischen 14% und 77% unter
dem Niveau der Kreise, bundesweit um mehr als ein Drittel niedriger. Auf Gemeindeebe-
ne sind die Unterschiede in der Férderdichte noch grofer als auf der Kreisebene. Die Ge-
biete mit einer besonders hohen Foérderdichte liegen vor allem peripher oder in landlichen
Gebieten, verfligen jedoch Uber eine relativ gute Verkehrsanbindung an die gréferen
Zentren.

Einem Teil der Lander gelingt es, durch die regionale Differenzierung der Férderkonditio-
nen die Eigentumsférderung im Vergleich zum allgemeinen Baugeschehen bei 1-2-Fami-
lienhdusern (Baugenehmigungen) Uberproportional in die kreisfreien Stadte zu lenken.
Allerdings sind die Erfolge dieser Lander als bescheiden zu werten und bei vielen der tGb-
rigen Lander fliel3t die Eigentumsférderung bei 1-2-Familienhdusern Uberproportional in
die Landkreise. Die regionale Verteilung der Eigentumsférderung folgt somit, wenngleich
mit leichten landerspezifischen Abweichungen, im Wesentlichen der regional unausgewo-
genen allgemeinen Bautatigkeit im Eigentumsbereich.

Bei den meisten Landern ist der Anteil der Eigentumswohnungen an allen Foérderfallen in
den kreisfreien Stadten weitaus hoher als in den Kreisen. Ahnliches gilt fiir einen Teil der
Lander bezogen auf den Bestandserwerb. Die Forderung von Eigentumswohnungen bzw.
des Bestandserwerbs scheint daher von einigen Landern erfolgreich dazu eingesetzt zu
werden, die Eigentumsforderung in besonderem Male den Stadten bzw. Ballungszentren
zugute kommen zu lassen.

In der Regel sind die Wohnflachen der Geférderten in den kreisfreien Stadten niedriger
als in den Kreisen. Die Grundstuckspreise von 1-2-Familienhdusern sind in den Stadten
meist in etwa doppelt so hoch wie in den Landkreisen. Aus diesem Grunde wird in den
Stadten zur Kompensation der héheren Grundstickspreise (in noch starkerem Male als
bei der Wohnflache) mit einer erheblichen Reduzierung der Grundstiicksflache reagiert.

In den kreisfreien Stadten sind die Gesamtkosten der geférderten Wohnungen tendenziell
etwas hoher als in den Kreisen. Viele Lander geben in den Stadten jedoch héhere For-
derbetrage als in den Kreisen, sodass die regionalen Unterschiede bei den Belastungen
der Férdernehmer relativ gering sind.
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Hinsichtlich der regionalen Haushalts- und Einkommensstruktur gibt es gewisse Unter-
schiede zwischen den Landern, jedoch scheint es der Eigentumsférderung der Lander
Uberwiegend zu gelingen, die wichtige Zielgruppe der Familien mit Kindern bei der Ei-
gentumsbildung in den Stadten und in den Kreisen in etwa in ahnlichem Malde zu errei-
chen. Diese Aussage gilt im Wesentlichen auch fir die innerhalb der Férderung unter-
schiedenen Eigentumsgruppen.

Ergebnisse der Befragung von Férdernehmern in fiinf Landern

Die Auswahl der Bundeslander fiir die Einbeziehung in die Befragung folgte der Uberle-
gung, eine angemessene regionale Verteilung zu erzielen und dabei das Spektrum der
unterschiedlichen regionalen Wohnungsmarktlagen abzubilden. Hinsichtlich der sozialen
Merkmale der geférderten Haushalte bestatigte sich der Befund, dass Haushalte mit Kin-
dern und hier wiederum vor allem Familien mit mehr als einem Kind dominieren, die For-
derung der Eigentumsbildung also ganz Uberwiegend ihre wichtigste Zielgruppe erreicht.
Bei den gefdrderten Haushalten handelt es sich im Wesentlichen um junge Haushalte in
der Expansionsphase. Uber 90% der befragten Haushalte haben vor dem Erwerb des
geforderten Objektes in einer Mietwohnung gelebt. Auffallend hoch ist dabei der Anteil der
Haushalte, die zuvor in einem 1-2-Familienhaus zur Miete gewohnt haben. Die vorherige
Wohnung weist eine durchschnittliche Gréke von 84 m? auf. Es handelt sich zwar in der
Regel nicht um unzureichenden Wohnraum im Sinne etwa der Richtlinien des Landes
Niedersachsen, dass es sich andererseits nicht um allzu gro3ziigige Wohnverhaltnisse
handelt, machen die Wohnflachen pro Person von durchschnittlich 21,7 m? deutlich.

Die wichtigsten Griinde fir die Eigentumsbildung sind in allen Landern dieselben: Vermo-
gen zu bilden, einen langgehegten Wunsch zu verwirklichen und mehr Freiraume fir Kin-
der zu schaffen. Da die Bestandsobjekte bei den 1-2-Familienhausern im Durchschnitt
rund 6 m? groRRer sind als die neu errichteten, werden sie von groRen Familien mit eher
geringen Einkommen starker nachgefragt, weil sich hier auf einem pro Quadratmeter ver-
gleichsweise niedrigeren Kostenniveau deren hohere Flachenbedirfnisse befriedigen
lassen. Die Wohnflachen pro Kopf liegen nach der Eigentumsbildung in den Landern zwi-
schen 27 und 35 m? und damit um 7 bis 13 m? Uber denen in der vorherigen Wohnung.
Haushalte mit vergleichsweise niedrigen Einkommen lassen eher eine Tendenz zur Ein-
sparungen bei den Grundstiickskosten als bei der Wohnflache erkennen.

Bestandsimmobilien werden anteilig haufiger in Kernstadten und Ober- und Mittelzentren
erworben und hier liegt auch der Anteil von Haushalten mit zwei und mehr Kindern héher
als in den sonstigen Gemeinden. Zwei Drittel der Befragten haben das geférderte Objekt
am selben Ort erworben oder errichtet, in dem sie auch vorher gewohnt haben. Bei den
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Umzugsbewegungen stellen sich als Verlierer die Stadte mit tGber 100.000 Einwohnern
dar, die Gewinner sind die Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern. Im Ergebnis zeigen
sich in der Regel zwar keine dramatischen raumlichen Verschiebungen zugunsten gerin-
ger verdichteter Radume, doch tragt auch eine leichte Verschiebung, wenn sie kontinuier-
lich erfolgt, langfristig zu splrbaren Veranderungen in den Bevdlkerungsproportionen zwi-
schen den einzelnen Raumen bei.

Die geforderten Haushalte bringen durchschnittlich zwischen 21 und 27% Eigenkapital
und Eigenleistung ein. Die Bankkredite bewegen sich in der Regel zwischen 40 und 50%
der Gesamtleistung und die Forderung tragt zwischen 25 und 40% zur Finanzierung bei.
Die Belastung aus Zins und Tilgung liegt in den Altbundeslandern zwischen 34 und 39%,
in Sachsen fallt sie mit 28% deutlich niedriger aus. Es gelingt der Foérderung in unter-
schiedlichem Male, hdohere Belastungen in den Ballungsrdumen zu kompensieren. Es
wird jedoch eine steigende Belastung insbesondere fur gro3e Haushalte sichtbar.

Der Anteil der Schwellenhaushalte, die ohne die Férderung nicht in der Lage gewesen
waren, Eigentum zu bilden, wurde anhand einer Modellrechnung bestimmt. Er liegt je
nach Definition der Hohe des erforderlichen Resteinkommens zwischen einem Viertel und
der Halfte der geférderten Haushalte. Je mehr Kinder zum Haushalt gehéren, desto hdher
ist er. Der Anteil der Schwellenhaushalte, die ohne den Erhalt der Eigenheimzulage nicht
in der Lage gewesen waren, Eigentum zu bilden, liegt mit einer Spanne zwischen rund
einem Drittel bis mehr als die Halfte sogar noch héher. Nimmt man schliellich den Weg-
fall der Forderung und den Wegfall der Eigenheimzulage an, hatten es sich zwischen 42
und 84% der Befragten nicht leisten kdnnen, Eigentum zu bilden.

Das Forderverfahren bewerten die Befragten verhalten positiv. Bemangelt wird vor allem,
dass die Richtlinien und Antragsformulare zu umfangreich, zu wenig verstandlich formu-
liert und insgesamt zu unubersichtlich seien. Die meisten geben an, dass Freunde und
Verwandte sie bei der Planung und Realisierung des Vorhabens beraten haben. Im
Schnitt nimmt die Bearbeitung eines Férderantrags nach Auskunft der Befragten funf bis
funfeinhalb Monate in Anspruch. Alles in allem wirden neun von zehn Befragten ihren
Freunden oder Verwandten empfehlen, ein Objekt mit 6ffentlicher Férderung zu errichten
oder zu erwerben. Die groRe Mehrzahl der Geférderten scheint also letztlich sehr zufrie-
den zu sein mit ihrer Entscheidung, 6ffentliche Mittel beantragt zu haben.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Das Wohnraumférderungsgesetz stellt vor allem familien- und sozialpolitische Aspekte in
den Vordergrund, indem es in § 1 bei der Eigentumsférderung insbesondere auf "Familien
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und andere Haushalte mit Kindern sowie behinderte Menschen, die unter Berlcksichti-
gung ihres Einkommens und der Eigenheimzulage die Belastungen des Baus oder Er-
werbs von Wohnraum ohne soziale Wohnraumférderung nicht tragen kénnen" abstellt.
Die Eigentumsférderung der sozialen Wohnraumférderung soll dabei durch eine entspre-
chende familienpolitische und regionale Ausgestaltung das Ziel verfolgen, starker als bis-
her Familien mit Kindern auch in Ballungsrdumen mit hohen Bau- und Grundsttickskosten
den Erwerb von Wohneigentum zu ermdglichen. Darlber hinaus werden vom Wohn-
raumforderungsgesetz die Nutzung des Gebaudebestands fir die Wohnraumversorgung
und die Verfolgung stadtpolitischer bzw. stadtebaulicher Ziele im Rahmen der Férderung
vorgesehen. Die Eigentumsférderung soll sich daher neben dem Neubau auch auf den
Erwerb bestehenden Wohnraums beziehen.

Mit der Eigentumsférderung des Sozialen Wohnungsbaus werden nach den Ergebnissen
dieser Untersuchung in weitaus héherem Malle Familien bzw. Haushalte mit Kindern und
niedrige Einkommensgruppen erreicht als bei der Eigentumsférderung im Rahmen der
Eigenheimzulage oder der gesamten Bildung von Wohneigentum. Ein hoher Anteil der
geférderten Haushalte ist zu den Schwellenhaushalten zu zahlen, die ohne Eigentumsfér-
derung in Verbindung mit der Eigenheimzulage nicht der Lage waren, Wohneigentum zu
tragbaren Belastungen zu erwerben. Der Eigentumsférderung der Lander kann ein hohes
Mal} an sozial- und familienpolitischer Treffsicherheit bescheinigt werden. Es wird in die-
sem Punkt daher wenig genereller Handlungsbedarf gesehen.

Was die stadtentwicklungspolitischen Ziele und die verstarkte Eigentumsbildung im vor-
handenen Gebaudebestand angeht, kénnen der Eigentumsférderung keine so groflen
Erfolge wie bei der Verfolgung der sozial- und familienpolitischen Ziele attestiert werden.
Der Anteil des Bestandserwerbs gegentiber dem Neubau ist bei der Eigentumsférderung
bundesweit (zumindest bis zum Jahr 2001) als sehr gering zu bezeichnen und weitaus
niedriger als bei der allgemeinen Eigentumsbildung oder bei der Eigenheimzulage. Da
das Ziel der Ausweitung des Wohnungsbestands an Bedeutung verloren hat und die
Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele als dringlicher erscheint, sollte der Anteil
des Bestandserwerbs kunftig insgesamt gegeniiber dem Neubau erhéht werden. Mit dem
Bestandserwerb kénnte neben der Starkung des Wohnungsbestands auch einer Gberpro-
portionalen Forderung des Umlands und der landlichen Raume entgegengewirkt und ein
Beitrag zur Starkung der Stadte geleistet werden. Auch unter Kostenaspekten erscheint
der Bestandserwerb als attraktive Alternative zum Neubau, der insbesondere Haushalten
mit relativ wenig Eigenkapital die Eigentumsbildung ermdglicht.

Regionalkomponenten beim Neubau erscheinen zur Kompensation héherer Kosten bzw.
Verhinderung unzumutbarer Belastungen und zur Erzielung einer in etwa ausgewogenen
regionalen Verteilung der Forderfalle (gemessen am allgemeinen Baugeschehen im Ei-



-12 -

gentumssektor) grundsatzlich als sinnvoll. Lander mit einer unausgewogenen regionalen
Verteilung sollten die Grinde prifen und eine entsprechende Modifizierung ihrer Richtli-
nien erwagen.

Es erscheint jedoch wenig sinnvoll, im Rahmen des Neubaus zu versuchen, durch eine
stark erhéhte bzw. unangemessen hohe Férderung in den Stadten deren Anteil gegen-
Uber den Ubrigen Landesteilen weit Gberproportional zu erhéhen. Wollte man damit spur-
bare quantitative Erfolge verbuchen, ware dies zum einen mit sehr viel hdherem Mittelein-
satz pro Férderfall verbunden. Zum anderen ware schwer zu rechtfertigen, weshalb man
im Rahmen der Eigentumsférderung mit hohem Mitteleinsatz ausgerechnet in den Stad-
ten, von denen inzwischen viele nur noch begrenzten Neubaubedarf aufweisen, Gberpro-
portional das Wohnungsangebot erweitert.

Eine regionale Steuerung zugunsten der Stadte erscheint daher sowohl unter Kostenge-
sichtspunkten als auch unter Gesichtspunkten der Sinnhaftigkeit und Treffsicherheit der
Forderung uber eine Starkung des Bestandserwerbs erfolgversprechender als Uber eine
Ubergebihrliche Regionalkomponente bei der Neubauférderung. Im Ubrigen ist diese
Strategie auch besser mit den ékologischen Zielen des Wohnraumférderungsgesetzes in
Einklang zu bringen. Bei der Verfolgung stadt-, regional oder bestandspolitischer Ziele ist
jedoch darauf zu achten, dass die sozial- und familienpolitischen Ziele dabei nicht ver-
nachlassigt bzw. aufgegeben werden und am Ende Familien mit Kindern oder Haushalte
mit niedrigen Einkommen nur noch in geringem Mal3e beteiligt sind.

Bezogen auf die Fordermethode lasst sich aus dem Vergleich der Lander kein Kénigsweg
erkennen, der generell als Vorbild zu empfehlen ware. Es lasst sich eine sehr starke
Bandbreite zwischen den Landern bezilglich Darlehenshdéhen, Konditionen, Sonderfor-
dertatbestdnden und weiteren erganzenden Regelungen feststellen. Die Unterschiede
zwischen den Landern folgen dabei nicht einer einfach nachvollziehbaren férdersystema-
tischen Logik, etwa den Kostenunterschieden zwischen den Landern. Vielmehr dirften die
vielfaltigen Variationen von Fordermethoden und Foérderkonditionen zwischen den Lan-
dern zum einen das Ergebnis einer gewachsenen, erfahrungsgepragten Anpassung und
Differenzierung der Férderung uber die Jahre sein. Zum anderen resultieren sie auch aus
unterschiedlichen Zielvorstellungen und Normen der Lander.

Die Forderrichtlinien der Eigentumsférderung wirken Gberwiegend in hohem Male Uber-
frachtet und kompliziert. Die Beantragung und das Férderverfahren werden von den be-
fragten Fordernehmern vielfach nicht positiv gesehen. Ohne umfangreiche Beratung, zum
grofiten Teil durch mehrere Personen und Institutionen, scheinen die meisten Foérder-
nehmer nach den Ergebnissen dieser Studie nicht in der Lage gewesen zu sein, die For-
derung zu beantragen. Eine Diskriminierung von Haushalten mit geringer Bildung bzw.
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Schwierigkeiten bei der Beantragung sollte verhindert werden. Insgesamt ist eine Ent-
schlackung der Férderrichtlinien und eine verbesserte Beratung zu empfehlen.

Die Eigentumsférderung der Lander baut bei der Bemessung der Forderhohe auf der Ei-
genheimzulage auf, teilweise wurde die Eigenheimzulage uber ein Eigenheimzulagen-
darlehen direkt in die Férderung integriert. Die Entlastungswirkungen der Eigenheimzula-
ge sind zumindest bezogen auf den Zeitraum der ersten acht Jahre im Schnitt héher als
die der Eigentumsférderung. Die derzeit im Haushaltsbegleitgesetz 2004 vorgesehene
Abschaffung der Eigenheimzulage, aber auch eine Reduzierung der Eigenheimzulage
(und ggf. Konzentration auf den Bestand) hatte bedeutende Auswirkungen auf die Eigen-
tumsférderung der Lander. Ein Wegfall der Eigenheimzulage wirde bei unveranderter
Eigentumsférderung der Lander zunachst dazu flhren, dass ein erheblicher Anteil der
bisher geférderten Haushalte nicht mehr in der Lage ware, Eigentum zu bilden, da die
Belastungen zu gro® waren. Bei anderen Haushalten ware weiterhin die Eigentumsbil-
dung maoglich, die Belastung des Einkommens wuiirde aber erheblich steigen.

Bei einem Wegfall oder einer spurbaren Reduzierung der Eigenheimzulage waren ver-
schiedene Reaktionsmoglichkeiten der Lander bei der Eigentumsférderung des Sozialen
Wohnungsbaus denkbar. Zum einen kénnte der Wegfall der Eigenheimzulage durch die
Forderhéhe voll kompensiert und entweder der Mitteleinsatz erhéht oder die Anzahl der
geférderten Haushalte eingeschrankt werden. Zum anderen kénnte der Wegfall der Ei-
genheimzulage nur bei den geférderten Haushalten kompensiert werden, die ohne die
Eigenheimzulage kein Eigentum bilden konnen, bei den Ubrigen jedoch nicht. Zusatzlich
ware eine sachliche Eingrenzung bzw. Verlagerung der Férderung (Einschrankung der
Fordertatbestande) in Verbindung mit der Nutzung von Kosteneinsparmdglichkeiten
denkbar. Beispielsweise konnte man eine Kompensation des Wegfalls der Eigenheimzu-
lage Uber eine erhéhte Férderung nur flr Gebiete oder Objekttypen mit Prioritat vorsehen,
nicht jedoch fir die Gbrigen Gebiete bzw. Objekte. Damit wiirde sich eine Steuerungswir-
kung mit einer Einsparung von Mitteln verbinden lassen. Erganzend konnten weitere Wir-
kungen durch den Einsatz von Héchstférdersatzen bzw. Obergrenzen fir Wohn- und
Grundstucksflachen erzielt werden. Dieser Ansatz kdnnte auch unabhéangig von der Frage
des Wegfalls der Eigenheimzulage verstarkt verfolgt werden.

Die kunftige Ausrichtung der Eigentumsférderung und der zu wahlende Ansatz als Reak-
tion auf den Wegfall der Eigenheimzulage hangt in gewissem Malke von den Verhaltnis-
sen auf den Wohnungsmarkten der jeweiligen Lander ab, wobei neue Lander, alte Lander
mit Uberwiegend entspannten stadtischen Wohnungsmarkten und alte Lander mit tber-
wiegend angespannten stadtischen Wohnungsmarkten zu unterscheiden sind.
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Eine regionale Verlagerung der Férderung zugunsten der Stadte erscheint bei allen drei
beschriebenen Landergruppen als sinnvoll. In den neuen Landern und den alten Landern
mit Uberwiegend entspannten stadtischen Wohnungsmarkten sollte dabei aus stadtpoliti-
schen Grinden gleichzeitig eine Verlagerung vom Neubau zum Bestandserwerb ange-
strebt werden, um die Innenstadt- und Bestandsentwicklung zu starken. Bei den Landern
mit angespannten stadtischen Wohnungsmarkten sind dagegen die Ziele der Ange-
botsausweitung starker zu berticksichtigen, sodass vor allem eine Verlagerung des Neu-
baus zugunsten der Stadte erfolgen sollte und der Bestandserwerb eher eine erganzende
sozial- und familienpolitische Funktion flr Haushalte hat, die sich den Erwerb von Neubau
nicht leisten kénnen.



