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Vorbemerkung

Uber Informationsquellen zur Bildung von erstem Wohneigentum, Einstellungen und Hemm-
nissen bei jingeren Haushalten ist kaum etwas bekannt. Vor diesem Hintergrund beauftragte
die Arbeitsgemeinschaft Baden-Wurttembergischer Bausparkassen im Mai 2007 die GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg — Erfurt — Kéln — Minchen,
mit der Erarbeitung einer empirischen Studie zur Wohneigentumsbildung bei ,Starterhaus-

halten” in ausgewahlten Stadten in Baden-Wirttemberg.

Die Studie stellt einen Baustein im Rahmen der landesweiten Gemeinschaftsinitiative ,Woh-
nen im Kinderland Baden-Wirttemberg* der Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer
Bausparkassen, der Ministerien fur Wirtschaft sowie fir Arbeit und Soziales Baden-
Wirttemberg unter der Schirmherrschaft von Ministerprasident Gunther H. Oettinger dar. Die
landesweite Initiative richtet sich an Stadte und Gemeinden, Unternehmen und Projektent-
wickler, Blrgergruppen und private Initiatoren in Baden-Wirttemberg mit dem Ziel, optimale
Wohn- und Umfeldbedingungen insbesondere fir Kinder und junge Familien zu schaffen.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber sowie einer fachkundigen Expertenrunde wurde der
Fragebogen entwickelt, der im Zeitraum von Juli bis Oktober 2007 in den zehn teilnehmen-
den Stadten verteilt wurde, und das Untersuchungsdesign abgestimmit.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Haushaltsbefragung wurde die Datenbasis zu den Wohn-
und Eigentumsverhaltnissen sowie zu den wesentlichen Entscheidungskriterien fur den Er-
werb von Wohneigentum deutlich verbessert.

Der nachfolgende Bericht ist in fiinf Kapitel gegliedert:

- Kapitel | erlautert den Hintergrund und die Zielsetzung der empirischen Studie

- Kapitel 1l zeigt das abgestimmte Untersuchungsdesign auf und erldutert statistische
Merkmale und die Wohnsituation der befragten Haushalte

- Kapitel 11l widmet sich den wesentlichen Ergebnissen (Querschnittsauswertung) der
teilnehmenden Stadte wobei eine Trennung zwischen Wohnungseigentiimern und
Wohnungsmietern vorgenommen wird

- Kapitel IV stellt Fallbeispiele von Starterhaushalten in Baden-Wirttemberg dar, die
in den vergangenen Jahren Wohneigentum erworben haben

- Kapitel V fasst schlie3lich die wesentlichen Empfehlungen fur den zukinftigen Um-
gang mit Starterhaushalten noch einmal zusammen.
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Im Anhang zu dieser Studie befinden sich eine Literaturiibersicht und die Fragebdgen der
Haushaltsbefragung (Eigentimer- und Mieterhaushalte). Die Einzelauswertungen der Stadte
und Gemeinden befinden sich in einem getrennten Materialband.

Allen an dieser Studie beteiligten Personen und Institutionen, aber auch den Stadten, die an
der Befragung teilgenommen und bei der Organisation und Durchfiihrung mitgewirkt haben,
sei an dieser Stelle gedankt.

Eine Verwertung von Einzelergebnissen oder eine Weitergabe dieses Berichtes an Dritte ist
zulassig, wenn die entsprechenden urheberrechtlichen Bestimmungen bertcksichtigt wer-
den.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Mérz 2008
KO / MIC / jok
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Kurzfassung

Generation Golf ohne Eigenheim?

1. Baden-Wirttemberger entscheiden sich zdgerlich u nd spat fur Wohneigen-

tum

Die Deutschen sind im européischen Vergleich verhaltnismafig alt, wenn sie erstmals ihre
eigenen vier Wande beziehen — das gilt auch fur die Baden-Wirttemberger. Wahrend das
erste Wohneigentum im angloamerikanischen Raum bereits zwischen 20 und 30 Jahren
erworben wird, sind Bauherren und Ké&ufer in Deutschland im Durchschnitt rund 40 Jahre
alt. In GroRbritannien hat die Halfte der 24-Jahrigen eine eigene Wohnung oder Haus.
Auch wenn die Zahlen eine klare Sprache sprechen, die Ursache fur derartige Unter-
schiede liegen bislang — weil kaum hinterfragt — noch im Dunkeln. Ein erster Blick auf An-

gebot und Nachfrage zeigt:

In prosperierenden Raumen wie der Region Stuttgart ist Wohnraum knapp und teuer, den
Wunsch nach einem Eigenheim erflllen daher sich viele junge Familien im Umland — er-
hebliche Strecken beim Pendeln zum Arbeitsplatz sind oft die Folgen. Neben den hoheren
Kosten spielt auch das zur Zeit knappe Angebot an passendem Wohnraum in stadtischen
R&aumen eine wichtige Rolle. Haufig wird immer noch fir den Ein- bis Zwei-Personen-
Haushalt gebaut, wéhrend groRe Wohnungen oder Hauser fiir Familien schwer zu finden
sind. Erklarungen zu rdumlichen Nachfragemustern gibt es einige: Die Frage nach dem
spaten und zogerlichen Immobilienerwerb der ,Generation Golf* kdnnen Sie jedoch nicht
beantworten. Wahrend die Eltern sich in den 60er bis 70er Jahre nach dem Einstieg ins
Berufsleben und der Familiengrindung in der Lebensphase von 30 bis 40 Jahren zilgig
mit Wohneigentum versorgten, stehen die Starterhaushalte dem Erwerb von Wohneigen-
tum sehr zdgerlich gegeniber: Der Erwerb erfolgt, wenn Gberhaupt, deutlich spater als bei
ihren Eltern. Grund genug fir die Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bau-

sparkassen Ursachenforschung zu betreiben und den Dingen auf den Grund zu gehen:

Kann jungen Familien der Weg in die eigenen vier Wande erleichtert werden? Welche
Hemmnisse gibt es und welche Bedirfnisse sowie Winsche stehen bei der Entscheidung

im Vordergrund?
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So wurde die GMA Ludwigsburg mit einer Untersuchung zu Starterhaushalten, d.h. jun-
gen Haushalten zwischen 25 und 40 Jahren, in zehn Stadten und Gemeinden in Baden-
Wirttemberg beauftragt: Haushalte mit oder ohne Kinder wurden in Denkingen, Heiden-
heim an der Brenz, Heilbronn, Hohenfels, Karlsruhe, Ludwigsburg, Ohringen, Singen,
Tubingen und Ulm befragt, die Antworten von rund 2.000 Haushalten ausgewertet. Erst-
mals liegen verlassliche Aussagen zum bislang ,stiefmitterlich* behandelten Teilmarkt der

Starterhaushalte vor:

Die Studie betrachtet sowohl Starterhaushalte, die derzeit noch in Miete leben, als auch
Haushalte, die in den letzten sieben Jahren Eigentum erworben haben. Unter den befrag-
ten Haushalten befinden sich Familien mit Kindern wie auch Single- und Zweipersonen-
Haushalte, wobei unter den Eigentimern der Anteil der Haushalte mit Kindern deutlich

hoher ist als bei den Mietern.

Abbildung 1: HaushaltsgréRe der befragten Haushalte in Baden-Wirttemberg

Gesamt - 26,3 51,5 P.8

’ B ] Person @2 Personen @3 Personen ©O4 Personenund mehr Okeine Angabe

Eigentimer 1% 106 23,3 62,7 1.9

01 Person B2 Personen 0O3Personen 04 Personen und mehr Okeine Angabe

Mieter 23,8 29,8 38,4 38

O1Person 0O2Personen O3Personen 0O4 Personenund mehr Okeine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907
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2. Die wesentlichen Ergebnisse im Uberblick

2.1  Wenn aus zwei drei werden, nimmt auch das Inter esse am Wohneigentum

sprunghaft zu

Viele der befragten Mieter (knapp 80 %) wirden lieber in der eigenen Immobilie wohnen,

der Wunsch nach Wohneigentum ist nach wie vor in der Phase der Familiengrindung

sehr stark.

Viele Befragte beschaftigen sich mit dem Wohneigentum, weil Veranderungen ihrer fami-

lidren Situation sie dazu zwingen: Steht der Nachwuchs bevor, ist ein Umzug und damit

auch die Frage des Immobilienerwerbs ,vorprogrammiert‘. Marktbedingungen, so etwa

gunstigere Zinsen, spielen hingegen eine nachrangige Rolle.

Abbildung 2: Aus welchen Griinden haben Sie sich Ube r den Erwerb von Wohnei-

gentum informiert? (Mieter)

trifft zu - trifft nicht zu
Waunsch nach gréRerer/ besser ausgestatteter Wohnung 70,3 ::l 17,2
Aufbau der Altersvorsorge 56,9 |::| 26,3
VergréfRerung der Familie 52,4 |::| 33,1
Wunsch nach besserer Lage der Wohnung/ des Hauses 50,9 |::| 34,4
ginstige Finanzierungsmoglichkeiten 35,9 ::l 37,4
bevorstehende Mieterhdhung/ hohe Miete 29,9 ::l 48,4
Erwartung steigender Baupreise 26,3 ::l 44,6
staatliche Férderung 24,6 ::l 47,6
besonders gunstiges Angebot 19,7 E:l 50,7
gunstige Baupreise 18,1 E:l 52,2
Bausparvertrag ist zuteilungsreif geworden 8,3 [:l 59,4
Forderung durch die Gemeinde 59 [:l 62,8
eigenes Grundstiick stand zur Verfigung 4,0 [:l 71,8
Erbschaft e[ Jns

weder noch

3,6
5,7
4,2
4,7

11,7
8,9

13,4

12,9

13,0

13,8

14,6

14,0
8,3
8,7

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, Filterfrage, n = 529
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Letztendlich wird dann die Frage, ob der nachste Umzug wieder in eine Mietwohnung
geht, durch das Geld entschieden. Bei einer Mehrzahl der befragten Mieterhaushalte, die
sich bereits mit dem Thema Wohneigentum beschéftigt hatten, war der Erwerb letztend-
lich daran gescheitert, dass zu wenig Eigenkapital vorhanden war bzw. die laufenden
Kosten als zu hoch angesehen wurden. Auch wenn fast die Halfte der befragten Mieter-
haushalte angab, nicht das passende Objekt gefunden zu haben, steht diese Aussage im
Zusammenhang mit den jeweiligen Preisvorstellungen. Psychologische Hemmnisse, wie
z. B. das Gefuhl, sich mit Wohneigentum zu belasten und langfristig gebunden zu sein,

spielen dagegen nur eine nachrangige Rolle.

Abbildung 3: Aus welchen Griinden kam kein Erwerb vo n Wohneigentum zustan-
de? (Mieter)

trifft zu - trifft nicht zu - weder noch

zu hohe laufende Kosten 46,3 :I 34,2 4,0

langfristige Bindung des Kapitals 28,0 ::I 47,4 6.0

kein Eigenkapital vorhanden 50,3 I::I 32,7 4,0

zu hoher Aufwand beim Erwerb 31,6 ::I 435 7,0

raumliche Flexibilitat 238 | 50,7 6,0

wirtschaftliche Unsicherheit 38,8 I::I 39,7 4,3

nicht das richtige Objekt gefunden 46,7 :I 32,1 5,5

keine ansprechenden Finanzierungsmodelle 32,7 I: 42,3 79
keine Uiberzeugende Beratung 20,6 E:I 49,0 9,6

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, Filterfrage, n = 529

2.2 Schwellenhaushalte tun sich mit der Finanzierun g besonders schwer

Gerade bei Haushalten, deren monatliches Nettoeinkommen noch unter 3.000 € liegt,
wurden am haufigsten finanzielle Griinde als Hemmnis beim Erwerb von Wohneigentum
genannt. Ab 3.000 € netto ist Immobilieneigentum vom Grundsatz her finanzierbar, dann

stellt sich insbesondere die Frage nach zusétzlichen finanziellen Anreizen. Die heutigen

A%
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Fordermoglichkeiten fir junge Haushalte beschranken sich tiberwiegend auf zinsverbillig-

te Darlehen. Nach Wegfall der Eigenheimzulage, die von mehr als 70 % der befragten

Eigentumerhaushalte mit zur Finanzierung ihres Wohneigentums genutzt wird, fehlt far

viele Schwellenhaushalte ein dauerhaft kalkulierbarer Posten, der letztendlich einen Aus-

schlag fur den Erwerb von Wohneigentum geben kann. So war nach der Abschaffung der

Eigenheimzulage auch ein deutlicher Rlickgang der Bautétigkeit im Wohnungsbau festzu-

stellen.

Daraus ist zu folgern, dass inshesondere Schwellenhaushalte einer besonderen finanziel-

len Unterstitzung bedirfen: ihre Haushaltskasse lasst derzeit die Bildung von Eigenkapi-

tal nur in begrenztem Umfang zu; ohne Fdrderung oder Eigenkapital fallt diese Nachfra-

gegruppe am Wohneigentumsmarkt aus.

Abbildung 4: Welche Finanzierungsmdglichkeiten nutz en Sie (Eigentimer)

KfW-Darlehen _ 207
Forderdarlehen vom_ 194
Bundesland (Lakra)

Darlehen v. Familien-
angehorigen / Freunden- 129
Erbschaft - 94
Lebensversicherungsdarleher_ 70
Arbeitgeberdarlehen - 50

Darlehen von Kommune 2

e e I ¢
von Banken / Sparkassen
Eigenheimzulage [ 36
Eigenkapital [ R 720
Bauspardariehen [ 429

Angaben absolut

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029, Mehrfachnennungen
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2.3 Wunsch und Wirklichkeit klaffen oft auseinander . ,weniger* Immobilie —

.besseres" Wohnumfeld

Der Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus ist nach wie vor ungebrochen,
aber die Mehrzahl der Befragten kann diesen Wunsch nicht in die Realitat umsetzen. Auf-
grund der hohen Bau- bzw. Kaufpreise sowie des knappen Angebots an freistehenden
Einfamilienhdusern entscheiden sich Bauinteressenten oft fir eine Doppelhaushélfte, Rei-
henhauser oder auch fur eine Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus, und die ange-

strebte WohnungsgréRRe wird kritisch hinterfragt.

Die Uberlegungen zum Erwerb von Wohneigentum werden zwar oft von familiaren Veran-
derungen wie der Familiengriindung / einer VergréfRerung der Familie angeregt, sie kon-
kretisieren sich schlielich jedoch nur, wenn zum einen ein gewisses Eigenkapital vor-
handen ist, um die entsprechenden Kredite zu erhalten und zum anderen das regelméafi-
ge Einkommen ausreicht, um eine langjéhrige Finanzierung zu stemmen. Sofern die Ent-
scheidung fur Wohneigentum grundsatzlich getroffen ist, werden die konkreten Rahmen-
bedingungen geprift. Dabei missen haufig zwangslaufig Kompromisse geschlossen wer-
den: Wenn das Geld nicht fir das ,Traumhaus” reicht bzw. kein passendes Angebot fir

den Geldbeutel besteht, spielt das Wohnumfeld oft eine gro3ere Rolle als die Immobilie.

VI
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Abbildung 5: Wohnwunsch und Realitat (Eigentimer)

Welche Wohnform wiirden Sie fir sich Worum handelt es sich bei
lhrer Immobilie?

und Ihre Bedurfnisse als ideal bezeichnen?

0,9

il

freistehendes Einfamilienhaus
Doppelhaushalfte

Reihenhaus

Wohnung im Mehrfamilienhaus
Sonstiges

keine Angabe

|
a
O
O
O
O

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

Lage und Anbindung an eine gute Infrastruktur (v.a. Kindergarten, Schulen, OPNV) spie-

len eine wesentliche Rolle beim Immobilienerwerb und werden berwiegend als wichtiger

eingestuft als die individuelle Ausstattung der Immobilie (vgl. Abb. 6). Die Mehrheit der

befragten Haushalte gab ein stadtisches Umfeld als ideale Wohnlage an; lediglich ca.

20 % bevorzugen den landlichen Raum.

VI
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Abbildung 6: Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek
(Eigentumer)

te fur ein ideales Wohnumfeld

GroRe der Wohnung : 55,7 la g7
Ausstattung der Wohnung 6‘13,0 [ 147 dtp
flexible Grundrissgestaltung 42|,9 | 255 24
gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel | 39,4 | 15,7 307
gute Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes l 47,0 | 10,9qm
gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Schule 1 61,6 [ 31,2 3255
Ruhe im Wohnumfeld 1 50,2 [ 10,
Sauberkeit des Wohnumfeldes l 53,1 l halr
attraktives Sport- und Freizeitangebot 46,6 l [ 3;,0 Bdj
Angebot an Spielplatzen und Griinanlagen | 50,0 | 15,4 $,|;D
t t } }
0% 25% 50% 75% 100%
B sehrwichtig  Owichtig  Owenigerwichtig Ounwichtig  Okeine Angabe
Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, Angaben in Prozent, n = 1.029
2.4 Fordermdglichkeiten sind nicht ausreichend beka nnt

Die vorhandenen Fordermaoglichkeiten fir den Wohnungsbau sind derzeit bei der Ziel-

gruppe der Starterhaushalte nicht ausreichend bekannt; sie werden nur ungentgend

kommuniziert. Fir die meisten Starterhaushalte sind neben Banken und Sparkassen noch

immer Familie, Freunde und Arbeitskollegen die wichtigsten Berater, wenn es um Wohn-

eigentum geht. Viele Befragten waren der Meinung, wer sich berufsmafig mit Finanzie-

rungsfragen beschéftige, wolle nur etwas verkaufen.

VI
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Abbildung 7: Welche FoérdermalRnahmen sind Ihnen beka  nnt? (Mieter)

Arbeitnehmersparzulage | | 229 |5l
Wohnungsbaupramie | | 226 B2
Forderung durch Bund | | 59,2 |85 |
Forderung durch Land | | 59,8 | 9.1 ]

Forderung durch | |

Kommunen 12 | 52 |

| 0O bekannt O nicht bekannt O keine Angabe |

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

Mit den vielfaltigen Férdermoglichkeiten durch Bund, Lander und Kommunen kénnen Mie-
ter der ,Schwellenhaushalte”, die sich aus eigener Tasche keine Finanzierung zutrauen,

friher ins Wohneigentum gebracht werden.

2.5 Hohe Bedeutung des Wohneigentums fir die Alters  vorsorge

Bereits junge Haushalte messen dem Wohneigentum fiir die Altersvorsorge eine hohe
Bedeutung zu: Knapp 90 % der befragten Eigentimer schéatzen die Rolle des Wohneigen-
tums fur die Altersvorsorge als sehr wichtig bzw. wichtig ein; auch bei der Gruppe der
Mieter liegt dieser Anteil mit rund 72 % hoch. Die Bedeutung des Wohneigentums wird
von allen soziodemografischen Gruppen ahnlich eingeschétzt, unabhangig von Alter,
HaushaltsgréRe und Einkommen werden durch die Bank weg Werte von mehr als 80 %

erreicht.
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3. Zusammenfassende Empfehlungen

Die Ergebnisse der Starterhaushaltsstudie legen folgende Thesen nahe:

3.1 Wohneigentum — bis dass der Tod uns scheidet? o der in Deutschland muss
die Kultur des Kaufens und Verkaufens von Wohneigen tum verbessert wer-

den

Der Erwerb von Wohneigentum hat in Deutschland noch haufig einen ,endgultigen” Cha-
rakter. Von vielen Haushalten, insbesondere auch in der jingeren Generation, wird der
Erwerb von Wohneigentum als lebenslange Anschaffung gesehen; Wohneigentum wird
haufig erst erworben, wenn Kinder bereits vorhanden sind. Dies fuhrt u. a. auch dazu,
dass entsprechend anspruchsvolle Vorstellungen von der Idealimmobilie zu hohen Hur-
den und zu langen Suchzeiten fiihren. Da gleichermal3en der mégliche Verkauf einer Im-
mobilie als sehr aufwéndig angesehen wird, liegt die ,Eingangshirde” beim Erwerb von
Wohneigentum auch deshalb hoch, weil Starterhaushalte auch den mdglichen Verkauf

mitberiicksichtigen.

Insbesondere im angelséchsischen Raum ist der Wechsel von Immobilien in den ver-
schiedenen Lebensphasen starker verbreitet. Dies ist ein Prozess, der nicht von heute auf
morgen vonstatten geht, sondern Uber lange Jahre wachsen muss. Dabei ist auch der
~Erlebniswert“ einer selbst genutzten, individuellen Immobilie als Teil des individuellen
Lebensstils herauszuarbeiten, wie dies bereits ansatzweise in Teilen der Werbung der

Bausparkassen der Fall ist.

3.2 Frihzeitige Forderung fur die Zielgruppe — nich  t erst mit Kindern

Fur die Zielgruppe der Starterfamilien mit Einkommen bis 3.000 € sind auf allen Ebenen
(Bund, Lander, Gemeinden) Verbesserungen der Foérderkulisse notwendig. Baden-
Wiirttemberg hat mit einer starkeren Offnung hinsichtlich der Grundbedingungen zur Ge-
wahrleistung von Férderung des Landes mit zinsverbilligten Darlehen bereits einen ersten
Schritt getan; die Forderung ist nicht mehr allein von vorhandenen Kindern abhéngig, son-
dern kann auch fiir Haushalte gewahrleistet werden, die noch vor der Familiengrindung
stehen. Letztendlich kommt es darauf an, individuell mafigeschneiderte und bedarfsge-

rechte Foérderangebote zu erarbeiten, wobei hier sicherlich auch nochmals zu prifen ist,
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inwiefern die Obergrenze der EinkommensgréRen fur Starterhaushalte zur Férderung von
Wohneigentum angehoben werden kdnnte. Auch die Formen der Férderung kénnen vari-
abler gestaltet werden. Hier kommt eine Bandbreite von den zinsverbilligten Darlehen
Uber Einmalzahlungen bis hin zu regelméRigen Zahlungen i. S. einer dauerhaft einplanba-

ren GréRRe in Frage.

3.3 Rund-Um-Beratung in der ,rush hour” des Lebens

Die sog. Starterhaushalte im Alter von 25 bis 40 Jahren befinden sich in einem Span-
nungsfeld einer Vielzahl von Themen, die den Lebensweg pragen. Dabei spielt nicht nur
die Wohneigentumsbildung eine Rolle, vielmehr stehen die berufliche Karriereentwick-
lung, die Familiengriindung, die Frage nach einem langfristigen Wohn- und Arbeitsort so-
wie Fragen der Altersvorsorge, Versicherung, Kapitalanlagen usw. im Mittelpunkt. In der
sog. ,rush hour des Lebens” wird eine Vielzahl wesentlicher Entscheidungen getroffen, fir
welche Bausparkassen und Immobilienwirtschaft eine deutlich starkere Hilfestellung leis-
ten konnten. Dazu gehort eine gesamtheitliche Beratung von Interessenten, angefangen
von der Kapitalbildung fur einen spateren Wohneigentumserwerb tber die Beratung zum
Erwerb selbst bis hin zu den Méglichkeiten der WiederverduRerung. Durch eine solche
ganzheitliche Beratung konnen auch psychologische Hemmnisse wie die vermeintlich
-endgiltige” Entscheidung fur eine Immobilie, die Angst vor mangelnder Flexibilitat usw.

gemindert werden.

Der hohe Stellenwert, den Erfahrungen aus dem persénlichen Umfeld (Familien, Freunde
und Arbeitskollegen) bei der Beratung und als Informationsquelle einnehmen, fiuhrt
zwangslaufig auch dazu, dass die ,Mund-zu-Mund-Propaganda“ eine wesentliche Rolle
bei Entscheidungen zum Wohneigentum spielten. Hier ist insbesondere auf eine verstark-
te Nutzung moderner Vertriebskanéle wie das Internet hinzuweisen; die Kommunikation
Uber vermeintlich ,objektive* Fachmedien wie Zeitschriften, Blicher und Zeitungen kann

auch von den Bausparkassen forciert werden.

3.4 ,Ohne Moos nichts los*

Der notwendige hohe Eigenkapitalanteil zur Kreditgewéhrung fir den Erwerb von Wohn-

eigentum ist fur viele junge Haushalte ein groRes Hemmnis. Insbesondere bei Akademi-

Xl
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ker-Haushalten, die nach Beendigung eines Studiums zunachst ggf. eine erste Woh-
nungseinrichtung, die Anschaffung eines PKWs, einen Umzug zum ersten Arbeitsplatz
und ggf. noch die Ruckzahlung von Baftg oder anderen Krediten zur Studienfinanzierung
vor sich haben, spielt der Erwerb von Wohneigentum zuné&chst zwangslaufig eine nach-
rangige Rolle. Haufig sind Starterhaushalte auch nach mehreren Jahren Berufstétigkeit
noch auf die Hilfe von Eltern oder Verwandten bzw. eine Erbschaft angewiesen, um einen
notwendigen Eigenkapitalanteil zur Kreditgewahrung zu erreichen. Eine Forderung, die
darauf abzielt, die Eigenkapitalllicke jungerer Haushalte zu schliel3en, kénnte auch durch

Ubernahme von sog. Ausfallsbiirgschaften erfolgen.

Neben dem ausreichenden Eigenkapital zur Kreditgewahrung steht auch die dauerhafte
Finanzierung des Wohneigentums Uber einen langen Zeitraum im Fokus der Starterhaus-
halte. Gerade bei Schwellenhaushalten spielte die Eigenheimzulage eine wesentliche
Rolle fir den Erwerb von Wohneigentum, da es sich um eine fest kalkulierbare GroRRe
handelte, die regelméafig die eigenen Zahlungen aufstockte und dazu beitrug, eine lang-
jahrige Finanzierung durchzuhalten. Auch hier ware auf Landesebene zu prifen, inwiefern

die Lucke, die durch den Wegfall der Eigenheimzulage entstand, zu schlief3en ist.

Neben der Prifung von geringeren Eigenkapitalquoten zur Finanzierung und einer variab-
leren Forderkulisse mit verschiedenen Formen der Férderung Uber das zinsverbilligte Dar-
lehen hinaus ist auch auf bessere Informations- und Beratungsmoglichkeiten hinzuwei-
sen, die vielen jungen Haushalten nicht bekannt sind. Dazu zdhlen u.a. eine bessere
Vermarktung und bessere Kommunizierung der Férdermdglichkeiten von Bund, Landern
und Kommunen sowie ggf. auch eine starkere Offnung anderer Sparformen fiir die Bil-

dung von Wohneigentum (z.B. Riester-Rente).
Vor dem Hintergrund der hohen Kosten des Eigentumserwerbs und der laufenden Kosten

auch auf Bundes- bzw. Landesebene sind die derzeitigen Steuern und Gebihren, die mit

dem Grunderwerb zusammenhangen, einer Uberpriifung zu unterziehen.

Xl
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Ausgangslage und Untersuchungsinhalte

1. Ausgangslage

Die Entwicklung auf den Wohnungsmaérkten in Deutschland stellt sich regional sehr unter-
schiedlich dar. In einigen Regionen finden sich Leerstande und ein Uberangebot an Woh-
nungen, wohingegen andere, vor allem wirtschaftlich stark prosperierende Raume, mit
einer angespannten Wohnungssituation konfrontiert sind. In diesen Regionen ist trotz des
demografischen Wandels nicht von einem Rickgang der Nachfrage nach Wohneigentum
auszugehen. Gleichwohl ist Wohnen in Deutschland gepragt durch eine geringe Wohnei-
gentumsquote (vgl. Abb. 1) und ein vergleichsweise hohes Alter beim Kauf oder Bau von
selbst genutztem Wohneigentum. Gerade fir die interessante Zielgruppe der Starter-
haushalte® bietet es sich daher an, die Beweggriinde, die fiir oder gegen friihzeitigen Ei-

gentumserwerb sprechen, zu untersuchen.

Abbildung 1: Wohnungseigentumsquoten in % im intern ationalen Vergleich
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Quelle: Eigene Darstellung; Daten siehe Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimférderung in Europa —
Was Deutschland von anderen Landern lernen kann, DIA, 2006, Koéln, S.2

Als Starterhaushalte wurden fiir die Studie abgegrenzt: verheiratete oder unverheiratete
junge Paare im Alter zwischen 25 und 40 Jahren mit oder ohne Kinder.
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Wie in den meisten européischen Landern zielt auch die deutsche Wohnungs- und Ver-
mdgenspolitik darauf ab, die Wohneigentumsquote zu steigern: im europdischen Ver-
gleich ist festzuhalten, dass andere L&nder deutlich h6here Wohneigentumsquoten auf-
zeigen (Osterreich: 57 %, GroRbritannien: ca. 69 % und Spanien: ca. 81 %) als Deutsch-
land (mit ca. 43 %)".

Zwar ist die Eigentimerquote in Deutschland seit den 90er Jahren stetig gestiegen, doch
vor allem bei jungen Menschen ist zu beobachten, dass das Interesse an Wohneigentum
derzeit nur gering ausgepragt ist. So liegt nach einer LBS-Studie das Durchschnittsalter
beim Bau oder Erwerb einer Immobilie in Deutschland bei 40 Jahren. Haushalte in ande-
ren Landern leben bereits deutlich friher im Eigentum. Bis die Hélfte aller Haushalte eines
Geburtsjahrgangs Uber selbst genutztes Wohneigentum verfugt, sind die Deutschen Uber
40 Jahre alt. In Frankreich verflgt die Halfte eines Geburtsjahrgangs mit 39 Jahren Uber

Wohneigentum, in Amerika bereits mit 31 und in GroRRbritannien mit 24 Jahren.?

Abbildung 2: Alter in Jahren, bis die Halfte aller Haushalte eines Geburtsjahrgangs
Uber selbst genutztes Wohneigentum verfiigt
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Quelle: Eigene Darstellung; Daten siehe Pfeiffer, U.; Braun, R.: Haushalts- und Personenbezogene Eigen-
tumsquoten in Deutschland, empirica im Auftrag der LBS, 2004, Berlin, S.5

Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimférderung in Europa — Was Deutschland von ande-
ren Landern lernen kann, DIA, 2006, KéIn, S.2; Stand 2003.

Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Haushalts- und Personenbezogene Eigentumsquoten in
Deutschland, empirica im Auftrag der LBS, 2004, Berlin, S.5.
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Die Unterschiede auf den internationalen Wohnungsmarkten lassen sich auch historisch
sowie aus den jeweiligen gesellschaftlichen Rahmenbedingungen heraus erklaren. Das
politische System und die rechtlichen Rahmenbedingungen formen die Einstellung, mit
der die Menschen dem Gut Wohnen begegnen. Landerspezifische Wohntraditionen bilden

sich dabei Uber langere Zeitrdume aus:

- In GroRbritannien z.B. vollzog sich der Wechsel von der Mieter- zur Eigentiimer-
gesellschaft heutiger Tage Uber ein Jahrhundert.

- Die Schweizer Mieterschutzgesetzgebung hat dort mit daflir gesorgt, dass das
Wohnen im Mietverhéltnis besonders attraktiv ist"; die Wohneigentumsquote lag
2003 bei 35 %°

- Nur gravierende politische Veranderungen, wie etwa die Auflésung der politischen
Strukturen des Ostblocks, ermdglichen eine raschere Transformation der Einstel-
lungen zum Wohneigentum und des Wohnungsmarktes, wie auch die Entwicklung

in Ostdeutschland deutlich macht.

Selbst genutztem Wohneigentum lasst sich zweierlei Bedeutung beimessen: Zum einen
ist es 6konomische Investition und zum anderen dient es als eine Ausdrucksform von pri-
vatem Lebensstil. Insofern konkurriert es kurz- bis mittelfristig mit anderen Ausgabepositi-
onen (wie Urlaub oder PKW) und mittel- bis langfristig mit alternativen Anlageformen (wie
Aktien oder Aktienfonds), die bei punktueller Betrachtung bessere Renditen versprechen.

Dagegen werden im Kauf einer Immobilie oft folgende Nachteile vermutet:

die langfristige Bindung des Kapitals in einer wenig spektakuldren Anlageform
der hohe Anteil des verfugbaren Einkommens , der fur die Finanzierung ver-
wendet werden muss

ein vergleichsweise hoher Aufwand bei Erwerb und mdglicher VeraufRerung
(und damit verbunden auch hohe emotionale Hirden und eingeschrankte Flexibili-
tat), der gerade bei wirtschaftlicher Unsicherheit und der Notwendigkeit, auf dem

Arbeitsmarkt raumlich flexibel sein zu missen, eine wachsende Bedeutung erlangt

Vgl. Behring, K.; Helbrecht, I.: Wohneigentum in Europa - Ursachen und Rahmenbedin-
gungen unterschiedlicher Wohneigentimerquoten in Europa, Wustenrot Stiftung, 2002,
Ludwigsburg, S.110.

Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimférderung in Europa — Was Deutschland von ande-
ren Landern lernen kann, DIA, 2006, Kdln, S.2; Stand 2003.
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die Stagnation der Preise fur gebrauchte Geschosswohnun gen in den letzten
zehn Jahren auch in Baden-Wiirttemberg

der Eindruck einer bundesweiten Entwicklung des Wohnungsmarktes vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels von einem Nachfragermarkt hin zu ei-

nem Anbietermarkt.

Demgegenuber gilt aber zu beachten, dass Baden-Wirttemberg noch Wanderungsge-
winne aufweist und die verhaltene Bautatigkeit nach Teilrdumen zumindest kurz- bis mit-
telfristig zu einem neuen Nachfragelberhang fihrt, was einen weiteren Preisschub auf
dem Mietermarkt nach sich ziehen dirfte. Auch ist davon auszugehen, dass die Preise fir
gebrauchte wie auch fir Neubauwohnungen in den nachsten Jahren wieder steigen wer-
den.

Dagegen scheinen die Chancen eines frihzeitigen Wohneigentumserwerbs - insbesonde-
re fur die Altersvorsorge — in den Hintergrund zu riicken. Dies geschieht zum einen aus
Renditeliberlegungen und zum anderen aus dem Gedanken heraus, das der Wohneigen-
tumserwerb auch spater erfolgen kann, wenn es die familiare Situation auch eher bedingt.
Die Vorteile des friihzeitigen Immobilienerwerbs zu den derzeit glinstigen Zinskonditionen
sind vielen jungen Haushalten in Deutschland nicht ausreichend bewusst. Und gerade vor
dem Hintergrund des demographischen Wandels kann eine Neubewertung des Wohnei-
gentums erfolgen. Die Entlastung ist im Alter namlich umso groRer, je friher mit dem Ei-

gentumserwerb und der Entschuldung der eigenen Immobilie begonnen wird.

2. Eigenheimférderung in Deutschland
2.1 Forderung durch den Bund

Seit langem férdert der Bund den Wohneigentumserwerb in Form der Wohnungsbaupra-
mie, der Arbeitnehmersparzulage sowie sozialer Wohnraumférderung fur Familien unter-

halb eines gewissen Einkommens.

Der Bund beteiligt sich derzeit an Forderprogrammen uber die Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau (KfW). Gefordert werden Personen, unabhéngig von Alter und Familienstand,
beim Bau oder Erwerb von selbst genutzten Eigenheimen oder Eigentumswohnungen. Bis

zu 30% der Gesamtkosten (maximal aber 100.000,-- Euro) kdnnen durch langfristige,
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zinsgunstige Darlehen finanziert werden. Das KfW-Darlehen kann mit anderen Fordermit-
teln kombiniert werden. Daneben gibt es auch Landesfdrderungsmittel, die auf der Kiw-

Forderung beruhen, so dass eine weitere Kombination nicht méglich ist.

2.2 Forderung durch die Lander

Auf Landerebene erstreckt sich die Forderung von zinslosen oder zinsgtinstigen Darlehen
Uber einmalige Baukostenzuschisse hin zu Aufwendungshilfen. Voraussetzung fur die
Gewahrung kann sowohl eine bestimmte Einkommenshohe als auch eine bestimmte Fa-
miliengré3e sein. Dabei umfasst die Forderung nicht nur den Neubau, sondern auch Mo-

dernisierung sowie BaumafRnahmen zur Energieeinsparung.

Das Land Baden-Wirttemberg unterstiitzt die Eigentumsbildung durch das Landeswohn-
raumfoérderungsprogramm, das gleichzeitig auch als finanzieller Ausgleich fir die wegge-
fallene Eigenheimzulage dienen soll. Geférdert wird seit April 2007 der Bau oder Kauf
eines neuen oder gebrauchten Hauses oder einer Eigentumswohnung, sofern das Objekt
in Baden-Wirttemberg liegt und selbst genutzt wird. Anspruch darauf haben Familien, auf
Dauer angelegte Lebensgemeinschaften und Alleinerziehende mit mindestens einem
Kind, junge kinderlose Paare sowie Schwerbehinderte mit spezifischen Wohnraumversor-

gungsproblemen, unabhéngig von der Haushaltsgréi3e.

Bei der Forderung in Baden-Wirttemberg werden mittlerweile auch Kinder bertcksichtigt,
die innerhalb der ersten sechs Jahre nach Zusage der Foérderung geboren werden. Fir
Familien, Alleinerziehende, Lebenspartnerschaften und auf Dauer angelegte Lebensge-
meinschaften mit einem Kind besteht ab April 2007 zusatzlich zur zinsverbilligten Forde-
rung die Mdglichkeit, ein Optionsdarlehen zu beantragen, das bei der Geburt weiterer
Kinder eine Erganzungsforderung ermdoglicht. Auch junge, kinderlose Paare kdnnen ein
solches Optionsdarlehen beantragen, um nach der Geburt des ersten Kindes dann die

Erganzungsférderung zu erhalten.

Des Weiteren berlcksichtigt die Wohnraumférderung die regional stark unterschiedlichen
Erwerbskosten fir das Eigenheim; hierzu ist Baden-Wurttemberg in drei Gebietskatego-
rien aufgeteilt. Zuséatzlich werden in Lagen mit hohen Baukosten, beispielsweise Ortszent-

ren, entsprechend hdhere Darlehen angeboten.
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2.3 Forderung durch die Kommunen

Auf kommunaler Ebene erfolgt die Férderung von Familien zum einen in finanzieller Form
und zum anderen Uber die Bevorzugung bei der Zuteilung von Bauplatzen. In einigen
Gemeinden kann von einer mehrstufigen Forderung gesprochen werden, bei der Familien
zunéachst bei der Bauplatzvergabe bevorzugt werden und anschlie3end finanzielle Unter-

stlitzung erhalten.

Die Arten finanzieller Férderung reichen von Abschlagen auf den Grundstiickskaufpreis
Uber die Bewilligung zinsloser bzw. zinsginstiger Darlehen hin zur teilweisen Stundung
des Kaufpreises. Die Abschlage kénnen in Form von Preisnachlassen pro Quadratmeter,
Pauschalbetragen oder prozentualen Nachlassen erfolgen. Eine Umfrage des Gemeinde-
tages Baden-Wiirttemberg® kam zu dem Ergebnis, dass die Spannweite der Férderbetra-
ge in den einzelnen Gemeinden sehr grof3 ist. So reichten die Nachlasse beim Grund-
stuck bei den befragten Gemeinden bei einem Kind bis 20 € / m? und bei vier Kindern so-
gar von 4 € bis 60 € / m2. Der durchschnittliche Nachlass steigt an, je mehr Kinder im
Haushalt leben. Bei einem Kind betrug der Nachlass durchschnittlich 5,34 € / m2, bei vier
Kindern 18,37 € / m2.

Die Stadt Ludwigsburg beispielsweise unterstiitzt die Eigentumsbildung mittels ,Baukin-
dergeld”. Gefordert werden Familien, auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften und
Alleinerziehende mit mindestens einem Kind, welches das 18. Lebensjahr noch nicht voll-
endet hat. Fur jedes Kind unter 18 Jahren, das zum Haushalt der Antragstellerin oder des
Antragstellers gehort, gewahrt die Stadt Ludwigsburg einen einmaligen Nachlass von

3.000 Euro auf den Grundsttickskaufpreis.

Die Stadt Bietigheim-Bissingen fordert den Bau und Erwerb von Familienheimen und Ei-
gentumswohnungen fir kinderreiche und junge Familien und Alleinerziehende in Bietig-

heim-Bissingen durch die Gewahrung von Aufwendungsdarlehen.

Quelle: Gemeindetag Baden-Wirttemberg-Auswertung der Umfrage ,Richtlinien fir die
Forderung von jungen Familien bei der Bauplatzvergabe*, 2006
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Abbildung 3: Durchschnittlicher Nachlass €/m2 nach Anzahl der Kinder
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Gemeindetag Baden-Wirttemberg; Auswertung der Umfrage ,Richtlinien fiir die Férderung von
jungen Familien bei der Bauplatzvergabe“, 2006, S.3

Literaturtiberblick

Empirische Studien, die sich mit den speziellen Bedurfnissen und Férdermdglichkeiten

von Starterhaushalten beschéftigen, liegen derzeit nicht vor, gleichwohl gibt es Uber-

schneidungen mit Arbeiten aus verschiedenen Wissenschaftsdisziplinen. Die nachfolgen-

den Ausfiihrungen geben einen Uberblick liber verwandte Untersuchungen mit &hnlichen

Fragestellungen (vgl. auch Literaturliste im Anhang):

Das empirica Institut hat sich im Jahr 2004 mit der Fragestellung ,Jung ins Wohn-
eigentum - Wohneigentum muss keine Familienkutsche sein* beschéftigt.

Das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) befasste sich ebenfalls im Jahr 2004 mit
der ,Forderung von Wohneigentum in deutschen Stadten*.

Die Frage des Wohneigentums als Altervorsorge ist u.a. Inhalt der Studie ,Eigen-
heimférderung in Europa“ des Deutschen Instituts fir Altersvorsorge aus dem
Jahr 2006.

Darlber hinaus gibt es Untersuchungen zu den Wohnbedirfnissen und Wohn-
wuinschen junger Menschen, so etwa die Studie ,Ein Haus fir junge Leute” (2003)

von Weeber + Partner. Auch die Untersuchung ,Wohnen in der Stadt der Zukunft",
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die 2006 im Auftrag der LBS durchgefiihrt wurde, widmet sich teilweise diesem

Aufgabenfeld.

Von der Fragestellung des Wohnens weitgehend losgeldst existieren tberdies vielfaltige
Forschungen zu unterschiedlichen Aspekten der Familie. Grundsatzliche Fragen hinsicht-
lich der Familie finden sich u.a. in der Familien-Analyse 2005 des Instituts flir Demoskopie

Allensbach.

Die Entwicklung der Wohnungsmarkte und des Wohnungsbedarfs wird u.a. durch die Stu-
die ,Regionale Wohnungsmarkte in Baden-Wirttemberg bis 2015 - mit Ausblick bis 2020“
der Arbeitsgemeinschaft Baden-Wurttembergischer Bausparkassen aus dem Jahr 2005
aufgezeigt, auch hier werden vereinzelte Aspekte zur Nachfragesituation nach Haushalts-

grofRe und Alter der Haushalte angesprochen.

4, Untersuchungsinhalte / Zielsetzung

Zu Beginn der empirischen Studie zu den Starterhaushalten und ihrer Wohnsituation so-
wie den Wohnbedirfnissen war die Zielgruppe selbst abzugrenzen (verheiratete und un-
verheiratete Paare zwischen 25 und 40 Jahren mit und ohne Kinder), eine Reihe von Ar-
beitsthesen zu formulieren sowie einige bereits oben genannte Fakten zum Wohneigen-
tum in Deutschland, die u.a. durch eine detaillierte Untersuchung der LBS ermittelt wur-

den, festzuhalten:

- Demnach wirden rund 57 % der Mieter in Deutschland lieber in einer eigenen Im-
mobilie wohnen.

- Das Durchschnittsalter beim Erwerb von Wohneigentum in Westdeutschland liegt
bei fast 40 Jahren'.

Die wesentlichen Arbeitsthesen zu Beginn der Studie? lassen sich wie folgt zusammen-

fassen:

Quelle: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2006 Daten-Fakten-Trends.

Die Arbeitsthesen wurden auch im Rahmen der Expertenrunde diskutiert.
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- Bei jungen Haushalten sind andere Vorsorgethemen stéarker im Bewusstsein, hier-
zu zahlen insbesondere die Themen Rentenvorsorge und Gesundheit; die Wohn-
eigentumsbildung oder Bausparen sind nachrangig.

- Instrumente, die der Vorbereitung des Wohneigentums dienen, wie ,Bausparen”
haben heute immer noch ein relativ ,altbackenes” Image.

- Die Vorteile des frihzeitigen Immobilienerwerbs sind jungen Menschen Uberwie-
gend nicht bewusst; an die finanzielle Entlastung im Alter wird nur eingeschrankt
gedacht.

- Bauen und Kaufen in Deutschland ist grundséatzlich teuer, insbesondere in Bal-
lungsraumen.

- Langeres Ansparen ist notwendig, um die entsprechenden Eigenkapitalanteile fur
einen Kredit zu erreichen; oft missen auch die Eltern bzw. eine Erbschaft aushel-
fen.

- Die heutige Arbeitswelt erfordert eine erhebliche rAumliche Flexibilitdt; Wohneigen-
tum wird haufig als Ballast bzw. als eine psychologische Hemmschwelle empfun-
den, da sowohl der Erwerb als auch ein spaterer Verkauf einer Immobilie mit er-

heblichem Zeit- und Energieaufwand verbunden sind.

Die vorliegende Studie hat zum Ziel, diese vorlaufigen Arbeitsthesen zu lberprifen, die
einzelnen Motive fir die Wohneigentumsbildung sorgfaltig herauszuarbeiten und ggf. ei-
nen Beitrag dazu zu leisten, die Vorteile des Wohneigentums auch fir junge Haushalte

besser herauszustellen:

- Im Einzelnen stellt sich die Frage nach den Einflussfaktoren auf die grundsatzliche
Entscheidung fur oder gegen Wohneigentum.

- Ein weiterer Schritt beinhaltet den Umgang mit Informationen. Herausgearbeitet
werden soll, wie Informationen fur Starterfamilien aufbereitet werden sollten sowie
welche Informationskanéale besonders effektiv sind.

- Darlber hinaus ist aufzuzeigen, welche Wohnwiinsche, z.B. die Wohnform oder
das Wohnumfeld betreffend, Starterhaushalte besitzen.

- Erganzend sind die finanziellen Rahmenbedingungen auch hinsichtlich der Férder-

instrumentarien zu beachten.

Eine Beschaftigung mit Starterfamilien kann auch alternative Baukonzepte wie z.B. Bau-

gemeinschaften deutlicher in den Fokus riicken. Auch Ausbaustandards sind kritisch zu
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hinterfragen, damit mehr bezahlbarer Wohnraum fir diese Zielgruppe zur Verfiigung
steht. Abschlie3end kann eine starkere FoOrderung von Starterfamilien eine graduell bes-
sere Bindung dieser interessanten Zielgruppe an den Technologiestandort Baden-
Wirttemberg bewirken. Die Forderung von Starterfamilien bei der Eigentumsbildung ist

damit auch auf kommunaler Ebene verbunden mit einer Offnung des Gesamtstandortes.

Unter rdumlichen Gesichtspunkten interessieren sich Starterfamilien vor allem fir Zuzugs-
raume mit breitem Arbeitsplatzangebot sowie zentrale Innenstadtlagen, Gewerbebrachen
u.a.m., die nicht dem klassischen Eigenheim im Griinen entsprechen. Eine Folgenutzung
zentraler Innenstadt- bzw. Gewerbegebietslagen durch Starterfamilien kann auch indirekt

einen Beitrag zur Aufwertung brach gefallener innerdrtlicher Lagen leisten.
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I Untersuchungsdesign und statistische Merkmale

1. Schriftliche Haushaltsbefragung, Expertenrunde

In Abstimmung mit der Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen
sowie der Expertenrunde wurde ein Verteilungsschlissel nach StadtgroRe sowie Lage in
Baden-Wirttemberg gebildet. Insgesamt nahmen zehn Kommunen an der Haushaltsbe-

fragung teil.

Tabelle 1: Teilnehmende Stadte und Gemeinden der Ha  ushaltsbefragung
LStarterhaushalte / Wohnen im Kinderland Baden-Wir  ttemberg”

Stadt Regierungsbezirk Einwohner 2006 *

Denkingen Freiburg 2.534

Heidenheim a.d. Brenz Stuttgart 49.522

Heilbronn Stuttgart 121.488

Hohenfels Freiburg 2.011

Karlsruhe Karlsruhe 285.538

Ludwigsburg** Stuttgart 87.295

Ohringen Stuttgart 22.934

Singen Freiburg 45.414

Tlbingen Tlbingen 83.557

Ulm Tubingen 120.664

* Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg; Stand 30.06.2006

** Die Stadt Ludwigsburg hat im Rahmen eines Pre-Tests an der Haushaltsbefragung teil-
genommen. Nach Durchflihrung des Pre-Tests wurde das Befragungsprogramm in eini-
gen Punkten modifiziert, so dass die Ergebnisse aus Ludwigsburg nicht in die Quer-
schnittsauswertung einflieBen konnten. Es wurde jedoch auch fiir Ludwigsburg eine de-
taillierte Einzelauswertung vorgenommen, die sich im Materialband zur Studie befindet.

Quelle: GMA 2007

Insgesamt bilden die teilnehmenden Kommunen einen breiten Landesquerschnitt hinsicht-

lich Einwohnerzahl, Gro3e, Lage im Siedlungsgefuge und Wirtschaftskraft ab.
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Karte 1: Die teilnehmenden Kommunen in Baden-W{rtte

mberg
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Zur Vorbereitung und Begleitung der Studie wurde eine Expertenrunde aus 18 Teilnehme-
rinnen und Teilnehmern gebildet, die aus unterschiedlichen Fachbereichen und Institutio-
nen stammen (verschiedene Stadte, Wohnbaugesellschaften, Stadtetag und Gemeinde-
tag Baden-Wirttemberg, Architekten und Stadtplaner, Vertreter des Ministeriums fur Ar-
beit und Soziales, Vertreter des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Vertreter
verschiedener Bausparkassen etc). Diese Expertenrunde trug maf3geblich zur Ausrich-

tung der Studie bei.

Im Zeitraum von Juli bis Oktober 2007 wurden in Abstimmung mit den Kommunen die
Fragebdgen an ,Starterfamilien® versandt'. Befragt wurden, entsprechend der Abgren-

zung der Starterhaushalte nur Haushalte, zwischen 25 und 40 Jahren?.

Bei den einzelnen Stadten und Gemeinden wurden Rucklaufquoten zwischen 13 — 28 %
(D 21 %) erreicht; die fur eine schriftliche Befragung ohne Zusatzanreiz (z.B. Gewinnspiel)

hohe Ricklaufquote lasst auf ein reges Interesse an diesem Thema schlief3en.

Die statistische Auswertung der Befragungen erfolgte als Querschnittsauswertung sowie
fur die einzelnen Kommunen®. Dabei wurde zusétzlich danach unterschieden, ob es sich
bei den befragten Haushalten um Mieter oder Eigentiimer handelt.

Die hier gewdahlte Methode einer anonymen schriftichen Haushaltsbefragung fihrt
zwangslaufig dazu, dass keine Reprasentativitdt im engeren statistischen Sinne gewahr-
leistet werden kann. Die nachfolgenden Auswertungen und Interpretationen geben den-
noch Informationen Uber zahlreiche Aspekte von Bedurfnissen und Anforderungen von
Starterfamilien sowie Vorgehensweisen und Informationsquellen beim Erwerb von Wohn-
eigentum. Auch unter dem Aspekt der Befragung einzelner Stadte in Baden-Wirttemberg
scheidet die Mdglichkeit aus, die Ergebnisse auf einen reprasentativen Bundesdurch-

Dafur stellten die Kommunen der GMA unter der Erfiillung datenschutzrechtlicher Aufla-
gen entsprechende Daten zur Verfiigung bzw. Glbernahmen den Versand an die entspre-
chenden Haushalte. Dabei wurden jeweils zwei Fragebdgen verschickt, einer fir Mieter
und einer fur Eigentimer. Des Weiteren lag jedem Fragebogen ein Begleitschreiben des
jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindeoberhauptes bei, mit der Bitte, auch im Interesse der
Stadt an der Befragung teilzunehmen.

Dabei kann der Hauptverdiener / die Hauptverdienerin auch alter als 40 Jahre sein, da
die Auswahl der Haushalte tber das Alter einer Person erfolgte.

Die Ergebnisse der Einzelauswertungen der teilnehmenden Stadte und Gemeinden lie-
gen in einem separaten Materialband vor.
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schnitt hochzurechnen. Gleichwonhl ist eine Ableitung von Handlungsempfehlungen, ins-
besondere fir Baden-Wirttemberg, maglich.

Zur Uberprufung des umfangreichen und komplexen Fragebogens an Mieter und Eigen-
tiimer bzgl. Wohnverhaltnissen, Wohnungswiinschen und Uberlegungen zum Erwerb von
Eigentum wurde im Vorfeld der Befragung im Mai 2007 ein Pre-Test in Ludwigsburg
durchgefuhrt. Der mit der Expertenrunde abgestimmte Fragebogen wurde gezielt verteilt,
um so eventuelle Verstandnisprobleme im Fragebogen aufzudecken und fir die folgende
Haushaltsbefragung anzupassen; auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse wurde der
Fragebogen nochmals leicht modifiziert.

2. Fallbeispiele: ,Wohnzimmergesprache"

Zur Gewinnung weiterer personlicher Motive, die Starterhaushalte in Bezug auf den Er-
werb von Eigenheimen hegen, wurden uber die schriftliche Haushaltsbefragung hinaus
auch personliche Interviews mit verschiedenen Starterfamilien in Baden-Wirttemberg
gefuhrt. Diese Interviews runden mit einem tieferen Einblick in die Voraussetzungen, Pla-
nungen bzw. persénlichen Gedanken junger Familien, die an den Erwerb von Eigenheim
geknupft sind, das Gesamtbild der Studie ab. Dabei handelt es sich nicht um einen repré-
sentativen Querschnitt, sondern um zuféallig ausgewahlte Haushalte, die in den vergan-
genen Jahren Wohneigentum erworben haben.!

3. Statistische Merkmale
3.1 Rucklauf und Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit der zurlickgesandten und damit auswertbaren Fragebdgen variiert
in den einzelnen Stadten und Gemeinden erheblich. Dies liegt insbesondere an der unter-
schiedlichen Stadt- bzw. Gemeindegrdof3e (vgl. Tabelle 1). Auf die einzelnen Stadte vertei-

len sich die auswertbaren Fragebdgen wie folgt:

Denkingen: 47 Fragebbgen = Rucklaufquote 28 %
Heidenheim an der Brenz: 297 Fragebdgen = Rucklaufquote 24 %
Heilbronn: 104 Fragebdgen = Rucklaufquote 13 %

Hierunter auch einige pramierte Architektenhauser.
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Hohenfels: 32 Fragebdgen = Rucklaufquote 26 %
Karlsruhe: 445 Fragebbgen = Rucklaufquote 22 %
Ludwigsburg: 65 Fragebdgen = Rucklaufquote 18 %
Ohringen: 211 Fragebdgen = Rucklaufquote 20 %
Singen: 143 Fragebdgen = Rucklaufquote 14 %
Tlbingen: 168 Fragebdogen = Rucklaufquote 28 %
Ulm: 460 Fragebbgen = Rucklaufquote 25 %
Summe gesamt: 1.972 Fragebdgen = Rucklaufquote 21 %

Insgesamt haben 1.972 Haushalte die Fragebdgen zurtickgesandt, die einer Auswertung
unterzogen werden konnten. Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf die Ge-
samtheit der genannten Stadte mit Ausnahme von Ludwigsburg®; als Grundgesamtheit

sind somit 1.907 Haushalte festzuhalten:

- 878 Haushalte leben zur Miete (46 %), 1.029 im Eigentum (54 %).
- In 1.494 Haushalten leben Kinder (78 %), 360 Haushalte sind kinderlos
(19 %)>.

3.2 Statistische Merkmale der befragten Haushalte
3.2.1 Altersstruktur

Insgesamt spiegelt die Altersstruktur des Hauptverdieners bzw. der Hauptverdienerin des
Haushaltes das Ziel der empirischen Studie wider, sog. ,Starterhaushalte” zu befragen.
Wie Abbildung 4 zeigt, liegt der Schwerpunkt im Bereich der 35 — 39-Jahrigen. Insgesamt
waren rund zwei Drittel der Hauptverdiener der befragten Haushalte unter 40 Jahre alt.
Der vergleichsweise hohe Anteil an Haushalten, in denen der Hauptverdiener alter ist als

40 Jahre, ist damit begrindet, dass auch gezielt Haushalte befragt wurden, die in den

Der Fragebogen wurde nach den Pre-Tests in Ludwigsburg noch einmal leicht modifi-
ziert. Eine detaillierte Auswertung der Befragungen in Ludwigsburg sind dem separaten
Materialband zu entnehmen.

54 Haushalte (3 %) machten keine Angabe zur Frage, ob Kinder im Haushalt leben.
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letzten funf bis sieben Jahren Wohneigentum gebildet haben und zum damaligen Zeit-

punkt in die genaue Gruppe der Starterfamilien gehdrten (25 bis 40 Jahre)®.

Abbildung 4: Alter des Hauptverdieners / der Hauptv ~ erdienerin

| H bis 29 Jahre  [@30-34 Jahre [0 35-39 Jahre  0O40 Jahre und alter  Okeine Angabe

Eigentimer p 4 ksl 38,7 40,7 P.1

| Obis 29 Jahre @ 30-34 Jahre [0 35-39 Jahre 040 Jahre und &lter O keine Angabe

Mieter 13,9 25,3 36,4 20,5 3,9

| Obis 29 Jahre  0O30-34 Jahre  0O35-39 Jahre  O40 Jahre und &lter O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Beziglich der Eigentumer und Mieter zeigt sich, dass die Hauptverdiener bei den Eigen-

timerhaushalten ein hoheres Durchschnittsalter aufweisen als bei den Mietern.

3.2.2 Haushaltsstruktur

Ahnlich wie die Alterstruktur, spiegelt auch die Haushaltsstruktur bzw. HaushaltsgréRe die
Zielgruppe der ,Starterhaushalte” wider. Uber 50 % der befragten Haushalte entfallen auf
Haushalte mit vier und mehr Personen. Bei einer detaillierteren Betrachtung nach Eigen-
tumern und Mietern wird der deutlich hdhere Anteil an 4-Personen-Haushalten bei den
Eigentiimern gegenuber den Mietern deutlich. Eine Korrelation zwischen FamiliengroRe
und dem Erwerb von Wohneigentum bzw. dem Vorhandensein von geeignetem Wohn-

raum und Familiengrindung kann somit angenommen werden.

Dies ist auch durch die Statistik begriindet: Die Kommunen haben Daten von Haushalten
angegeben, in denen mindestens ein Mitglied zwischen 25 und 40 Jahren alt ist. Haupt-
verdiener kann der Partner sein, der alter als 40 Jahre ist.
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Abbildung 5: Haushaltsgrolie

Gesamt - 26,3 51,5 P.8

’ W1 Person @2Personen @3Personen D4 Personenund mehr O keine Angabe

* 10,6 23,3 62,7
Eigentimer

’ W1 Person @2Personen DO3Personen 04 Personenund mehr O keine Angabe

Mieter 23,8 29,8 384 38

’ W1 Person @2Personen O3Personen 04 Personenund mehr  OKkeine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

3.2.3 Einkommens-, Ausbildungs- und Tatigkeitssitua  tion

Die Ergebnisse der Befragung zum Haushaltsnettoeinkommen bestéatigen die Erwartung,
dass Haushalte, die Wohneigentum erworben haben, Uber ein héheres Haushaltsnetto-
einkommen verfligen als Mieter. Wahrend der Uberwiegende Anteil der befragten Mieter
(rund 62 %) Uber ein Haushaltsnettoeinkommen von bis zu € 3.000 verfugt, entfallen bei
den Eigentimern nur rund 39 % auf diese Einkommensklasse. Dagegen verflgen ca. 45
% der befragten Haushalte im Eigentum tber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen
von mehr als € 3.000.

Auch bei der beruflichen Ausbildung bzw. dem letzten Abschluss des Hauptverdieners
zeigt sich ein Unterschied zwischen Eigentiimern und Mietern. Sowohl bei den Universi-
tats- als auch bei den Fachhochschulabschlissen sowie bei einer Lehre bzw. Ausbildung
mit Abschluss erreichen die befragten Eigentimer etwas hohere Anteile als die Mieter.
Hingegen ist im Bereich der niedrigeren Abschlisse bzw. der Befragten ohne Abschluss

ein hoéherer Anteil bei den Mietern festzuhalten.
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Abbildung 6: Haushaltsnettoeinkommen

47,6

bis 1.500 € 1.500 bis 3.000 bis 4.500 € keine
3.000 € 4.500 € und mehr Angabe

| I Eigentimer I Mieter

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Abbildung 7: Berufliche Ausbildung / letzter Abschl uss des Hauptverdieners

34,1
Hochschulabschluss
30,5
19,5
Fachhochschulabschluss
15,0
Lehre / Ausbildung mit 37,5
Abschluss 35,1

. 3,8
sonstiger Abschluss
5,5
kein beruflicher 2,1
Ausbildungsabschluss 9,3
) 2,9
keine Angabe
4,6

| I Eigentimer I Mieter

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Beim Beschaftigungsverhéltnis des Hauptverdieners findet sich bei den befragten Eigen-
timern ein héherer Anteil von Beamten, Angestellten oder Selbststandigen, wahrend Mie-

ter haufiger in einem Tatigkeitsverhaltnis als Arbeiter stehen.
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Abbildung 8: In welchem Tatigkeitsverhaltnis steht der Hauptverdiener?

9,7
Beamter -’7

Angestellte (r)

Selbstandige (r) '82 11.8

14,7

60,3
53,5

Arbeiter (in) 21.2

teilzeitbeschaftigt, 0,4
geringfugig beschéftigt 1,5

. 0,1
arbeitslos - 2.7

Rentner (in)/ § 0,8
Pensionar (in) | 0,7

- 2,3
keine Angabe L 4.4

[ I Eigentomer [ Mieter Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

3.3  Wohnsituation der Befragten

Rund 54 % der befragten Haushalte leben im Eigentum, ca. 46 % sind Mieter; rund 80 %

davon wohnen in einem Mehrfamilienhaus. Bei den Eigentiimern ist eine deutlich breitere

Streuung beim Immobilientyp vorhanden. Das klassische freistehende Einfamilienhaus

wird von rund einem Drittel am haufigsten genannt, Reihenhduser, Eigentumswohnungen

und Doppelhaushélften sind hier jedoch auch vertreten.

Mit dem Immobilientyp variiert auch die GrofRe der Wohnflache, die den Befragten zur

Verfiigung steht. Wahrend rund ein Drittel der befragten Mieter auf 70 — 89 m2 Wohnfla-

che lebt, verfiigt ca. ein Drittel der Eigentimerhaushalte tber 150 m? und mehr Wohnfla-

che. Abbildung 10 verdeutlicht die proportional zur Grof3e der Wohnflache abnehmende

Anzahl an Mietern und die im Gegenzug gleichzeitige zunehmende Anzahl an Eigentu-

mern.
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Abbildung 9: Worum handelt es sich bei Ihrer Immobi lie?

80,3

freistehendes Doppelhaus- Reihen- Eigentumswohnung / Sonstiges

Einfamilienhaus halfte haus Mehrfamilienhaus

Il Eigentimer

Mieter .
- Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Abbildung 10: Wie grol3 ist die gesamte Wohnflache |  hrer Wohnung / Immaobilie?

33,3

<50 50 — 70 - 90 — 110 - 130 - 150 m? keine
69 m2 89 m2 109 m2 129 m? 149 m? u. mehr Angabe

| - Eigentimer - Mieter |

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Die Mehrzahl der Eigentiimer lebt in 5 Zimmern und mehr, wahrend der gréRRere Teil der
Mieter 3 bis unter 5 Zimmern bewohnt. Ca. ein Drittel der Eigentiimer verflgt tber eine
Immobilie mit 3 bis unter 5 Zimmern, was auf den bereits angesprochenen hohen Anteil

an Eigentumswohnungen bei den befragten Starterhaushalten zurlickzufiihren ist.
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Abbildung 11: Anzahl der Wohnraume

73,1

1 bis unter 3 bis unter 5 Zimmer keine
3 Zimmer 5 Zimmer u. mehr Angabe
| I Eigentimer B wieter | Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Eine bessere Ausstattung der Wohnungseigentiimer zeigt sich auch im Bezug auf die der

Immobilie zugeordneten Parkmdglichkeiten. Wahrend tber 60 % der Eigentimer eine

eigene Garage besitzen, besteht flir weniger als ein Drittel der Mieter die Moéglichkeit, eine

Garage zu nutzen. Ein Tiefgaragenstellplatz oder Carport spielen sowohl bei den Eigen-

timern als auch bei den Mietern lediglich eine untergeordnete Rolle.

Abbildung 12: Uber welche Parkmoglichkeiten verfiigt Ihre Wohnung / Ihr Haus?

60,2

Garage Tiefgaragen- Carport eigener sonst. keine
stellplatz Stellplatz Parkmoglich-  Parkmdéglich-
im Freien keiten keiten

Il Eigentimer B wieter

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907
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lll.  Wesentliche Untersuchungsergebnisse

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Untersuchungsergebnisse der Studie zu-
sammengefasst und dabei in Bezug zu den vorlaufigen Arbeitsthesen gestellt. Eine detail-
liertere grafische Auswertung der Einzelkommunen ist in einem separaten Materialband

zusammengefasst.

1. Interesse an Wohneigentum ist ungebrochen

Als eines der wesentlichen Untersuchungsergebnisse bleibt festzuhalten, dass der
Wunsch nach Wohneigentum ungebrochen ist und Starterfamilien ein grofRes Interesse
am Eigentumserwerb haben. Von den befragten Mietern gibt eine deutliche Mehrheit (ca.
79 %) an, lieber in ihrer eigenen Immobilien wohnen zu wollen, weitere 11 % besitzen
diesbeziglich noch keine Praferenz. Lediglich ca. 7 % hegen keinen Wunsch nach einer

eigenen Immobilie, 3 % der befragten Mieterhaushalte treffen hier keine Aussage.
Die Studienergebnisse unterstreichen den hohen Stellenwert des Themas:

- Von 878 befragten Mietern geben insgesamt ca. 60 % an, dass sie sich bereits

schon einmal Uber den Erwerb von Wohneigentum informiert haben.
- Bei Uber der Halfte (ca. 55 %) liegt dies weniger als ein Jahr zurtick, ca. 23 % ha-

ben sich in den letzten ein bis zwei Jahren Uber den Erwerb von Wohneigentum in-

formiert.
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Abbildung 13: Haben Sie sich schon einmal tber den Erwerb von Wohneigentum

informiert? (Mieter)

529 Befragte

Nein
39,7 %

| > Wenn ja, wie lange ist das her?

B w eniger als 1 Jahr O 1 bis 2 Jahre
O 2 bis 3 Jahre 0O 3 bis 5 Jahre
0O 5 bis 7 Jahre O mehr als 7 Jahre

O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

Als wesentlicher Grund, sich Uber den Erwerb von Wohneigentum informiert zu haben,

wird von einer deutlichen Mehrheit der Mieter (ca. 70 %) der Wunsch nach einer gréR3eren

bzw. besser ausgestatteten Wohnung genannt, unmittelbar gefolgt von dem Wunsch, da-

durch zum Aufbau der Altersvorsorge beizutragen (ca. 57 %). Als dritthaufigste Nennung

fuhren Ober die Héalfte der Befragten (ca. 52 %) eine VergrdRerung der Familie, sowie

rund die Halfte der Befragten den Wunsch nach einer besseren Wohnlage an. Aspekte

wie eine Erbschaft, ein eigenes Grundstiick, Férderung durch die Gemeinde, die Zutei-

lungsreife eines Bausparvertrages bzw. glnstige Baupreise spielten dagegen nur eine

untergeordnete Rolle. Insbesondere personliche Faktoren, individuelle Rahmenbedingun-

gen und Winsche sind bei der Entscheidung fiir den Eigentumserwerb somit wesentlich

wichtiger als externe Anreize.
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Abbildung 14: Aus welchen Griinden haben Sie sich Ub er den Erwerb von Wohnei-
gentum informiert? (Mieter)

trifft zu - trifft nicht zu - weder noch
gunstige Baupreise 13,8
gunstige Finanzierungsmaglichkeiten 11,7
besonders giinstiges Angebot 130
Bausparvertrag ist zuteilungsreif geworden 13,4
staatliche Férderung 8,9
Forderung durch die Gemeinde 3,6
Erwartung steigender Baupreise 4,7
bevorstehende Mieterhohung/ hohe Miete 4,2
Wunsch nach gréRerer/ besser ausgestatteter Wohnung 5,7
Waunsch nach besserer Lage der Wohnung/ des Hauses 8,7
VergroRerung der Familie 8,3
Aufbau der Altersvorsorge 569
Erbschaft 71,3
eigenes Grundstiick stand zur Verfugung 718
Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

Hauptgrunde der heutigen Wohneigentimer fur den Erwerb waren insbesondere guinsti-
ge Finanzierungsmaoglichkeiten sowie v.a. der Wunsch nach einer grof3eren und besseren
ausgestatteten Wohnung. Auch die VergroRerung der Familie, der Aufbau der Altersver-
sorgung sowie der Wunsch nach einer besseren Wohnlage waren fir einen grof3en Teil
der Befragten sehr wichtige bis wichtige Aspekte. Griinde wie ein zuteilungsreifer Bau-
sparvertrag, eine Forderung durch die Gemeinde sowie die Erwartung steigender Bau-
preise oder Mieterh6hungen beeinflussten den Wohneigentumserwerb in der Regel nicht

wesentlich.
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Abbildung 15: Wie wichtig waren folgende Griinde fir
tum? (Eigentuimer)

den Erwerb von Wohneigen-

glinstige Baupreise [ 14 B I 22,2 [5.0
glinstige Finanzierungsmoglichkeiten 32,9 [ 88 Bd 638 34
besonders giinstiges Angebot I 213 [3.8] 15,7 163
Bausparvertrag zuteilungsreif geworden | 4:II,1 [51
staatl. Férderung | 143 ] 8,|7 | 18,3 Bd
Forderung durch Gemeinde 50,2 I [ 70
Erwartung steigender Baupreise 17,6 | I 26,9 [62
bevorstehende Mieterhdhung / hohe M iete 43.0| [62
Wunsch nach gréRerer / besser ausgestatteter Wohnung 39,4 [6523 01 B
Wunsch nach besserer Lage | 15,2 B3 16,9 [4.8
VergroéRerung der Familie [ 83 [50] 223 [4.1]
Aufbau der Altersvorsorge [ 16,0 [61] 90 B2
Erbschaft 68,1 I [56
eigenes Grundstiick stand zur Verfiigung 71,7 : [6,1
!
0% 25% 50% 75% 100%
B sehr wichtig O wichtig O w eniger w ichtig O unw ichtig O trifft nicht zu O keine Angabe
Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

2. Wohneigentum und Altersvorsorge

Wohneigentum als Altersvorsorge spielt fir Starterhaushalte eine wichtige Rolle. Insbe-
sondere fur Eigentimer nimmt Wohneigentum eine herausragende Stellung in Bezug auf
die Altersvorsorge ein. Bei den Mietern ist dieser Aspekt zwar deutlich schwéacher ausge-
pragt, jedoch veranschaulichen deren Aussagen, dass Wohneigentum auch fir ihre Al-

tersvorsorge von wesentlicher Bedeutung ist.

Abb. 16 verdeutlicht, dass fiur fast 90 % der befragten Eigentimerhaushalte das Wohnei-
gentum ,sehr wichtig“ bzw. ,wichtig” fur ihre Altersvorsorge ist. Auch fur mehr als 70 %

der Mieterhaushalte spielt Wohneigentum eine wichtige bzw. sehr wichtige Rolle.
Bezogen auf die Gesamtzahl aller Befragten belauft sich der Anteil der Nennungen ,sehr

wichtig” bzw. ,wichtig" auf fast 82 %, lediglich ca. 12 % der befragten Haushalte bezeich-

nen Wohneigentum als ,weniger wichtig“, 3 % als ,unwichtig” fiir die Altersvorsorge.
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Interessant ist dabei, dass in den niedrigen Einkommensklassen bis 3.000 € monatlichem
Haushaltseinkommen zu deutlich h6heren Anteilen das Wohneigentum als ,sehr wichtig”
fur die Altersvorsorge benannt wird (45 % - 50 %) als in den Einkommensklassen uber
3.000 € netto monatlich (36 % - 39 %). In den hoheren Einkommensklassen liegt vermut-
lich eine breitere Streuung der MalRnahmen zur Altersvorsorge vor als sich dies geringere
Einkommensschichten leisten kdénnen; hier nimmt der Sicherheitsgedanke des Wohnei-

gentums eine wesentliche Rolle ein.

Abbildung 16: Welche Rolle spielt Wohneigentum fir Ihre Altersvorsorge?

sehr wichtig 524

36,6
36,9

w ichtig

w eniger w ichtig 8

unw ichtig E 46

1,0

17,0

‘m

I

keine Angabe 6.2

| - Eigentiimer - Mieter |

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

3. Bausparen: Ein Thema fir junge Menschen

Entgegen der Annahme, dass Bausparen ein relativ ,altbackenes” Image besitzt, zeigt
sich anhand der Studie die Aktualitat dieses ,Modells*. Uber die Halfte der befragten Mie-
ter verflgt Uber einen Bausparvertrag. Insbesondere in den Altersgruppen 30 — 34 Jahre
sowie 35 — 39 Jahre besitzen die meisten Mieter einen Bausparvertrag (59 bzw. 58 %). In
der Altersgruppe der bis 29 Jahrigen verfligen ca. 56 % Uber einen Bausparvertrag, in der

Gruppe der 40 Jahrigen und &lter sind dies hingegen nur noch lediglich 39 %.
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Abbildung 17: Besitzen Sie einen Bausparvertrag? (M ieter)

bis 29 Jahre 43,4 D,9
30-34 Jahre 39,2 1.8
35-39 Jahre 41,3 0.9
40 Jahre und alter 58,3 28

B ja O nein O keine Angabe

Angaben in %

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878, hier 34 Haushalte ohne Altersangabe

4. Interesse an Erwerb von Wohneigentum in Baden-Wi  rttemberg in jungen

Jahren

Als weiteres wesentliches Ergebnis der Studie lasst sich festhalten, dass in Baden-
Wirttemberg ein hohes Interesse am friihzeitigen Erwerb von Wohneigentum besteht. Ein
Drittel der heutigen Immobilieneigentimer war beim Erwerb zwischen 30 und 34 Jahren
alt. Weitere 30 % haben im Alter von 35 bis 39 Jahren Wohneigentum erworben, anné-
hernd 20 % waren jiunger als 29 Jahre, lediglich knapp 14 % der Wohnungseigentimer
waren beim Erwerb bereits 40 Jahre und &lter. Die LBS-Untersuchung' aus dem Jahr
2006 weist ein Durchschnittsalter beim Erwerb von Wohneigentum in Westdeutschland

von 40 Jahren und in Ostdeutschland von 41 Jahren aus.

Aus den Ergebnissen der Studie kann jedoch nicht die grundsatzliche Schlussfolgerung
gezogen werden, dass die Erwerber in Baden-Wirttemberg generell jinger sind als im
Bundesdurchschnitt, da aufgrund der Fokussierung auf Starterhaushalte die Stichprobe

durch jungere Haushalte dominiert wurde.

! LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2006, Daten-Fakten-Trends.
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Abbildung 18: Wie alt war der Hauptverdiener, als d  as derzeitige Wohneigentum
erworben wurde? (Eigentiimer)

BMhbis29 ©@30-34Jahre ©O35-39Jahre 040 Jahre und dlter OKk.A.

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

Befragt nach dem Vorhaben, Wohneigentum zu erwerben, geben tber 70 % der Mieter
an, dies in den nachsten Jahren realisieren zu wollen. Auch hier wird nochmals deutlich,
dass insbesondere in der Altersgruppe der 30 — 34 Jahrigen der héchste Anteil (ca. 55 %)
in den nachsten Jahren Wohneigentum anschaffen mdchte. Bei den 35 — 39 Jahrigen sind
dies noch ca. 44 %, bei den bis 29 Jahrigen ca. 43 %.

Lediglich bei Befragten in der Altersklasse 40 Jahre und alter geben nur noch 23 % an,

Wohneigentum erwerben zu wollen.
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Abbildung 19: Haben Sie vor, in den ndchsten Jahren Wohneigentum zu erwerben?

(Mieter)
bis 29 Jahre 40,2 15,6 D,8
30-34 Jahre 25,2 17,6 1.8
35-39 Jahre 35,9 18,8 0.8
40 Jahre und &lter 39,4 35,0 4,8
B ja O noch keine Entscheidung getroffen O nein O keine Angabe
Angaben in %

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878; hier 34 Haushalte ohne Altersangabe

5. Wohnform und Lagepréaferenzen von Starterhaushalt  en

In Bezug auf die Wohnform ist bei den Starterhaushalten der Wunsch nach einem frei-
stehenden Einfamilienhaus ungebrochen. Im Vergleich zwischen Mietern und Eigentu-
mern wird ersichtlich, dass die Eigentiimer noch starker zum Einfamilienhaus tendieren
als die Mieter. Bei Mietern stellt das Einfamilienhaus fiir ca. 57 % der Befragten die ideale
Wohnform dar, jedoch erreicht auch eine Wohnung im Mehrfamilienhaus einen Anteil von
fast 19 %, so dass davon ausgegangen werden kann, dass auch ein erheblicher Anteil

der befragten Mieter mit ihrer jetzigen Wohnform zufrieden ist.
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Abbildung 20: Welche Wohnform wirden Sie fur sich u nd lhre Bediirfnisse als ideal
bezeichnen?

Mieter

Eigentimer
N
O Doppelhaushalfte

B freistehendes Einfamilienhaus

O Reihenhaus
O Wohnung im Mehrfamilienhaus

O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Neben der Frage nach der idealen Wohnform wurde auch nach der idealen Wohnlage
gefragt. Hierbei wird deutlich, dass fast drei Viertel der Befragten eine stadtische Lage
bevorzugen, wahrend lediglich ca. 20 % eine landliche Umgebung als ideal bezeichnen.
Diese Schwerpunktverteilung &ndert sich auch in Bezug auf eine detaillierte Betrachtung
nach Mietern bzw. Eigentimern nicht wesentlich. Sowohl bei den Mietern als auch bei
den Eigentiimern liegt die klare Praferenz im stadtischen Bereich.

Beziglich der Lage innerhalb der Stadt ist festzuhalten, dass die Stadtteile als ideale
Wohnlage préaferiert werden, gefolgt von der restlichen Kernstadt'. Im Stadtzentrum bzw.
der Innenstadt mdchte nur ein sehr geringer Anteil der Befragten wohnen. Dieses Ergeb-
nis korreliert insbesondere mit der idealen Wohnform, da das freistehende Einfamilien-
haus, das von der Mehrzahl der Befragten als ideale Wohnform genannt wird, in der Re-

gel nicht in zentraler innerstadtischer Lage realisiert werden kann.

Kernstadt auRerhalb der Innenstadt.
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Abbildung 21: Welche Wohnlage wirden Sie fir sich u nd Ihre Bedurfnisse als ideal
bezeichnen?

Gesamt

AN

Mieter Eigentimer

B Stadtzentrum / Innenstadt

O restliche Kernstadt
m O Stadteile m
[ Zh —— V

B Ortskern/ Ortszentrum

O restlicher Hauptort
O Ortsteile
O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907

Hinsichtlich des Wohnumfeldes ist bei den Befragten — unabh&angig ob Mieter oder Ei-
gentimer — als wichtigster Aspekt die gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Schule zu
nennen, was durch das Familienprofil von ,Starterhaushalten“ zu erklaren ist. Fir junge
Familien bzw. fir Paare in der Phase der Familiengriindung sind als weitere wichtige As-
pekte die GroRRe der Wohnung, die gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel, die Sau-
berkeit sowie die Ruhe im Wohnumfeld von Bedeutung. Zwischen Eigentimern und Mie-
tern zeigen sich nur geringe Differenzen, die sich in einer leicht unterschiedlichen Gewich-
tung der Aspekte niederschlagen. So ist beispielsweise die GrofRe der Wohnung fiur die
Mieter etwas wichtiger als fur die Eigentimer, ebenso die gute Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel. Hingegen bewerten die Eigentimer den Aspekt flexible Grundrissgestal-
tung zu 28 % mit sehr wichtig, wahrend dies bei den Mietern nur 17 % sind.
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Abbildung 22: Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek te fur ein ideales Wohnum
feld? (Mieter)

GroRe der Wohnung | 524 Bejis
Ausstattung der Wohnung | 56,0 [ 169 dF
flexible Grundrissgestaltung | 38,5 | 36[4 [6.41]5
gute Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln | [ 36,2 [ 140 3ds
gute Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes | | 40,5 [ 123 {dp
gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Schule | b4 3.4
Ruhe im Wohnumfeld ] [ 46,9 [ 130 1fF
Sauberkeit des Wohnumfeldes | | 50,3 [6.az
attraktives Sport- und Freizeitangebot ] 40,5 39,0 [ 98 1B
Angebot an Spielplatzen und Griinanlagen | [ 49,0 [ 125 M?
0% 25% 50% 75% 100%
O sehr wichtig [ wichtig [ weniger wichtig [0 unwichtig [ keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

Abbildung 23: Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek te fur ein ideales Wohnum
feld? (Eigentiimer)

GroRe der Wohnung 390 i I 55,7 I |
Ausstattung der Wohnung | 202 i sls,o I [ 147 ob
flexible Grundrissgestaltung ] 283 i 42‘|9 [ I 255 1p
gute Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln | 419 ] I 394 I [T My
gute Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes | 40,4 i l 47,0 l [ 109 df
gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Schule | 616 i 312 L
Ruhe im Wohnumfeld | 37,6 i 50,2 [ 108
Sauberkeit des Wohnumfeldes | 41,0 i I 531 | Fafy
attraktives Sport- und Freizeitangebot ] 105 46,6 I [ 37,0 [5.
Angebot an Spielplatzen und Grinanlagen | 3L5 ] f 50,0 . [ T4 i
0% 25% 50% 75% 100%
O sehr wichtig B wichtig 1 weniger wichtig Cunwichtig O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029
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6. ,Objektive* Informationsquellen sind im Vorfeld des Eigentumerwerbs be-

sonders wichtig

Die groRte Bedeutung als Informationsquelle bei der Uberlegung zum Erwerb von Wohn-
eigentum kommt bei den Mietern den Banken / Sparkassen, Freunden / Verwandten /
Arbeitskollegen sowie dem Internet und der Tageszeitung zu. Hingegen spielen die Di-
rekt-Baufinanzierung sowie Handwerker / Baufirmen, Versicherungen und Immobilien-
makler nur eine sehr untergeordnete Rolle. Die Bedeutung der Bausparkassen als Infor-

mationsquellen bewegt sich im Mittelfeld.

Abbildung 24: Wie wichtig waren folgende Informatio nsquellen bei lhrer Uberle-
gung zum Erwerb von Eigentum? (Mieter)

Bank / Sparkasse 270 [ 150 [ 125 [ 419
Bausparkasse I22,7 [ 19,|5 | 16,3
Versicherung I | 28,0 I | 17,0
Freunde / Verwandte / Arbeitskollegen [ 22,3 [ 110 [ 87
Immobilienmakler [ 27,6 I | 16,3
Internet I| 21,7 [ I 151 T 125
Direkt-Baufinanzierung 26,7 I | 23,1
Fachzeitschriften / Biicher 29,7 [ 21,9I | 17,2
Verbraucherinf ormationen 2|5,5 [ 18,6 | 18,0
Bautrager 26,7 : [ 24,0 | 20,0
Handwerk / Baufirmen I [ 26,8 | 21,6
Architekt I| 27,8 | 21,2
Tageszeitung [ r 20,0 [ 1!6,8 | 15,1
0% 25% 50% 75% 100%
B sehr wichtig O wichtig O w eniger w ichtig O unw ichtig O keine Angabe
Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

Bei den Eigentimern werden als wichtige Informationsquellen, die bei ihrer Entscheidung
zum Erwerb von Wohneigentum ausschlaggebend waren, insbesondere die Banken /
Sparkassen sowie Freunde / Verwandte / Arbeitskollegen angegeben. Dies stimmt im
Wesentlichen mit den Ergebnissen der Mieterbefragung Uberein, wo ebenfalls diese bei-
den Informationsquellen am haufigsten genannt werden. Des Weiteren werden die Ta-
geszeitung, Architekten sowie Bautrager und Handwerker bzw. Baufirmen als wichtige bis

sehr wichtige Informationsquellen eingestuft.
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Abbildung 25: Wie wichtig waren folgende Informatio
dung zum Erwerb von Eigentum? (Eigentimer)

nsquellen bei Ihrer Entschei-

Bank / Sparkasse 219 [ 140 ] 296 [ 125
Bausparkasse | | 17,8 [ I 40,6 I | 19,1
Versicherung 17,8 l [ 49,7 | 22,4
Freunde / Verwandte / Arbeitskollegen I 33,0 | 19,9 [ 21,7 [ 12,7
Immobilienmakler 9,3 ] 1155 I [ 49,1 [ 22,5
Internet 12,1 ] I15,5 [ 40,6 | 23,6
Direkt-Baufinanzierung 94 1 120 I [ I5p [ I 29,0
Fachzeitschriften / Biicher 19,8 ]I 20,7 [ 33,2 I | 21,5
Verbraucherinformationen 19,6 | ! 20,2 [ ! 34,4 ! [ 22,4
Bautrager 20,0 I | 138 | 33,4 I | 23,6
Handwerk / Baufirmen 20,7 I | 17,8 [ 30,3 : | 23,1
Architekt 19,8 : [ 135 ] I 31,7 I| 24,6
Tageszeitung 23,2{ | 16,6 r [ 28,6 r [ 204
0% 25% 50% 75% 100%
B sehr wichtig O wichtig O w eniger w ichtig 0O unw ichtig O keine Angabe
Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

7. Hoher Stellenwert gebrauchter Immobilien

Der Anteil der durch Kauf erworbenen Immobilien (Erstellung und gebrauchte Objekte) ist

doppelt so hoch wie der durch Bau erworbenen Immobilien. Ca. 60 % der befragten Ei-

gentimer haben ihre Immobilie durch Kauf erworben. Rund ein Drittel hat die jetzige Im-

mobilie gebaut, die restlichen ca. 8 % sind durch Erbe bzw. Schenkung oder einer Kombi-

nation aus Erbe und Kauf bzw. Bau zum Eigenheim gelangt.
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Abbildung 26: Wie wurde das Objekt erworben? (Eigen  timer)

B Kauf

O Bau

0O Erbe / Schenkung
0O Kombination

N

O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

Bezlglich der befragten Stadte ergeben sich im Hinblick auf Kauf oder Bau des Objektes
sehr unterschiedliche Ergebnisse. Wahrend im Durchschnitt aller Stadte knapp ein Drittel
der Einwohner das Eigenheim gebaut hat, haben in Hohenfels und Denkingen Uber die
Halfte der befragten Eigentimer gebaut. Sowohl in der Grof3stadt Karlsruhe (ca. 39 %) als
auch der Kleinstadt Ohringen (34 %) liegt der Anteil der durch Bau erworbenen Eigenhei-
me Uber dem Durchschnitt. In allen anderen befragten Stadten wurden die Eigenheime
nur zu einem geringen Anteil durch Bau erworben. Insbesondere in Heilbronn entfallen
hierauf lediglich 19 %.

Rund die Halfte der Eigentimer hat eine Gebrauchtimmobilie erworben. Von dieser Grup-
pe geben ca. 83 % an, Modernisierungs- bzw. Umbaumafhahmen vorgenommen bzw.
geplant zu haben. Es wurden also weitere Investitionen in die Immobilie getatigt, um sie

den Winschen des ,neuen” Besitzers anzupassen.
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Abbildung 27 : War das Objekt zum Zeitpunkt des Erwerbs neu oder g  ebraucht? (Ei-
gentimer)

502 Befragte

I:> falls gebraucht: hat man

Modernisierungs-/Umbaumaflinahmen
vorgenommen oder noch geplant?

neu

keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

8. Eigenkapital als ,notwendige” Finanzierungsquell e — fehlendes Eigenkapital

als grofites Hemmnis

Eigenkapital stellt nicht nur eine der wichtigsten Finanzierungsquellen dar, fehlendes Ei-
genkapital ist auch als grof3tes Hemmnis zu bewerten. Auf die Frage, wieso trotz Interes-
ses kein Erwerb von Wohneigentum zustande kam, wird von den Mietern am haufigsten
das mangelnde Eigenkapital genannt, aber auch Aspekte wie zu hohe laufende Kosten
sowie das Fehlen des richtigen Objektes werden haufig angefihrt.
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Abbildung 28: Aus welchen Griinden kam kein Erwerb v on Wohneigentum zustan-
de? (Mieter)

trifft zu - trifft nicht zu - weder noch

zu hohe laufende Kosten 46,3 ::I 34,2 4,0

langfristige Bindung des Kapitals 1 6,0

kein Eigenkapital vorhanden 4,0

zu hoher Aufwand beim Erwerb 7,0

raumliche Flexibilitat 6,0

wirtschaftliche Unsicherheit 4,3

nicht das richtige Objekt gefunden 5,5

keine ansprechenden Finanzierungsmodelle 7,9

keine iiberzeugende Beratung 49,0 9,6
Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n =878

Weitere Aspekte waren die langfristige Bindung des Kapitals, Probleme hinsichtlich der
raumlichen Flexibilitat oder ein Mangel an Uberzeugender Beratung, dies aber bei einer

geringeren Anzahl der befragten Mieter.

Im Hinblick auf die verschiedenen Mdglichkeiten, welche die Eigentimer zur Finanzierung
ihres Wohneigentums nutzen, werden am haufigsten Darlehen / Hypothekendarlehen von
Banken / Sparkassen sowie die Eigenheimzulage und vorhandenes Eigenkapital genannt.
Bauspardarlehen werden von weniger als der Halfte der Befragten angefuhrt. Férderdar-
lehen vom Bundesland bzw. KfW-Darlehen sowie sonstige Darlehen (z.B. Lebensversi-

cherung, von Familien und Freunden) werden nur selten genutzt.
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Abbildung 29: Welche Finanzierungsmoglichkeiten nut zen Sie? (Eigentiimer)

Forderdarlehen vom _ 104
Bundesland (Lakra)
eigenneimzuiage [ 76
o Bakon Spariaceon I 752
von Banken / Sparkassen
Bauspardariehen [ 429
Lebensversicherungsdariehen [l 70
kfw-Darlehen ([ NNENEG 207
Arbeitgeberdarlehen [JJJjj 50
Darlehen von Kommune 2
Darlehen v. Familien-
129
angehorigen / Freunden _
Erbschaft [ 94
Egeniaptel I 720

Angaben absolut

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029

Die finanzielle Belastung von Eigentimern liegt schwerpunktmafiig im Bereich zwischen
500 bis 1.500 €. Ca. 37 % der Befragten geben an, monatlich 500 bis unter 1.000 € fur die
Immobilie zahlen zu muissen, ca. 28 % ist in der Kategorie 1.000 bis 1.500 € einzustufen.

Finanzielle Belastungen unter 500 € sind lediglich vereinzelt vorhanden.

Abbildung 30: Wie sieht lhre derzeitige finanzielle Belastung durch die Finanzierung
des Wohneigentums aus? (Eigentimer)

B bis unter 500 €

0 500 bis unter 1.000 €
0 1.000 bis unter 1.500 €
0 1.500 € und mehr

O keine Angabe

Angaben in %

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029
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9. Fordermdglichkeiten werden nicht ausreichend kom muniziert

Als bekannte FérdermalRnahmen werden von den Mietern insbesondere die Wohnungs-
baupramie von ca. 72 % der Befragten und die Arbeitnehmersparzulage von ca. 70 % der
Befragten genannt. Anderweitige Férdermoglichkeiten z.B. durch Bund, Land sowie durch

Kommunen sind Gberwiegend nicht bekannt.

Abbildung 31: Welche FoérdermalRnahmen sind Ihnen bek  annt? (Mieter)

Arbeitnehmersparzulage | | 24,9 |5,6|
Wohnungsbaupréamie | | 22,6 |5,2|
Forderung durch Bund | | 59,2 | 8,5 |
Forderung durch Land | | 59,8 | 9,1 |

Foérderung durch

Kommunen e 2 | el |

@ bekannt O nicht bekannt O keine Angabe

Angaben in Prozent

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878

10. Wesentliche Ergebnisse im Uberblick

Zusammenfassend lassen sich folgende wesentliche Erkenntnisse aus der schriftlichen
Haushaltsbefragung in zehn Stadten und Gemeinden Baden-Wirttembergs zusammen-

fassen:

- Das Thema Wohneigentum ist bei jungen Haushalten in Baden-Wirttemberg sehr
aktuell. Im Vergleich mit der 2006 durchgefihrten Untersuchung der LBS ist fest-
zuhalten, dass der Wunsch nach Wohneigentum bei Starterfamilien in Baden-
Wirttemberg noch hoher ist als im gesamten bundesdeutschen Durchschnitt (alle
Altersklassen). Von den befragten Mietern wiirden knapp 80 % lieber in einer ei-
genen Immobilie wohnen. Dabei wird der Wunsch nach Wohneigentum insbeson-
dere aufgrund der veranderten familidaren Situation geweckt. Steht Nachwuchs be-

vor, ist ein Umzug und damit auch die Frage des Immobilienerwerbs ,vorpro-
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grammiert®. Externe Faktoren wie giinstige Bauzinsen oder ahnliches spielen da-

gegen eine untergeordnete Rolle.

- Auch die Bedeutung des Wohneigentums fir die Altersvorsorge wird bei jungen
Haushalten deutlich héher bewertet als zu Beginn der Studie vermutet. Knapp 90
% der befragten Eigentimer schatzen die Rolle des Wohneigentums fir die Al-
tersvorsorge als sehr wichtig bzw. wichtig ein; in der Gruppe der Mieter liegt dieser
Anteil bei rd. 72 %.

- Bausparen nimmt in der Ansparphase zur Schaffung von Wohneigentum eine
wichtige Rolle ein. In der Altersgruppe zwischen 30 und 40 Jahren verfligen knapp
60 % der im Rahmen dieser Studie befragten Mieterhaushalte Uber einen Bau-

sparvertrag.

- In Baden-Wirttemberg besteht auch bei jingeren Haushalten ein hohes Interesse

an Wohneigentum.

- Bei einem Drittel der befragten Eigentimerhaushalten war der Hauptver-
diener zum Zeitpunkt des Wohneigentumerwerbs zwischen 30 und 34 Jah-
ren alt,

- knapp ein Funftel der befragten Eigentimer war jlinger als 30 Jahre.

- Der Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus ist ungebrochen, auch
wenn in der Realitat nur rd. ein Drittel der befragten Eigentimerhaushalte sich die-
sen Wunsch erfillen konnte. Knapp zwei Drittel der befragten Eigentimer sowie
rd. 57 % der befragten Mieter geben ein freistehendes Einfamilienhaus als Ideal-
form des Wohnens an; aufgrund der hohen Bau- bzw. Kaufpreise sowie des knap-
pen Angebotes ist aber festzuhalten, dass eine Vielzahl von Haushalten sich auch
mit der vermeintlich zweitbesten Losung, z.B. einer Doppelhaushalfte, einem Rei-
henhaus oder auch einer Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus zufrieden gibt.
Dies ist u.a. darauf zuriickzufiihren, dass nicht nur allein die Wohnform eine we-
sentliche Rolle bei der Entscheidung fur den Erwerb einer Immobilie spielt, son-
dern insbesondere auch die Lage sowie eine gute Infrastruktur (v.a. Kindergérten,
Schulen sowie die Anbindung an OPNV). Aufgrund der hohen Bau- und Kaufprei-

se missen meist Kompromisse geschlossen werden, dabei spielt das Wohnumfeld
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oft eine grofRere Rolle als die Immobilie. Mehr als 70 % der befragten Haushalte
geben ein stadtisches Umfeld als ideale Wohnlage an, wobei ein Grofteil auf
Stadtteile entfallt. Den direkten Stadtkern bzw. die Innenstadt nennen noch rd. 6 %

als ideale Wohnlage, knapp 24 % die restliche Kernstadt.

- Als wesentliche Informationsquellen im Vorfeld des Eigentumerwerbs sind ver-
meintlich ,,objektive” Informationsquellen besonders wichtig. Sowohl bei den Eigen-
timern als auch bei den heutigen Mietern, die sich bereits mit dem Thema Eigen-
tum beschaftigt haben, spielen Freunde, Verwandte und Arbeitskollegen, das In-
ternet sowie die Tageszeitung und Banken / Sparkassen eine wesentliche Rolle.
Bausparkassen sind als Informationsquellen dagegen nur von mittlerer Bedeutung,
stehen jedoch noch vor den Handwerkern / Baufirmen / Versicherungen sowie

Immobilienmaklern.

- Vor dem Hintergrund der Angebote des Immobilienmarktes, der Preise fir
Grundstiicke und Neubau von Wohnh&ausern hat auch der Stellenwert gebrauchter
Immobilien deutlich zugenommen. Von den befragten Eigentimern haben ca.
60 % die Immobilie durch Kauf erworben, knapp ein Drittel hat die jetzige Immobi-
lie gebaut. Dabei ist ganz klar festzuhalten, dass im l&ndlichen Raum aufgrund der
deutlich niedrigeren Grundstiickspreise der Wunsch nach dem freistehenden Ein-
familienhaus, das individuell gebaut wurde, deutliche Prioritéat vor dem Kauf ge-
brauchter Immobilien hat. In verdichteten Raumen besteht hingegen ein gewisser
Zwang, gebrauchte Immobilien zu erwerben, da es nur ein eingeschréanktes Ange-

bot und teure Bauplatze gibt.

- Die Kosten sind letztendlich der entscheidende Faktor beim Erwerb bzw. Nicht-
Erwerb einer Immobilie. Bei mehr als 50 % der befragten Miethaushalte, die sich
mit dem Thema Wohneigentumserwerb bereits beschéftigt haben, ist dieses Pro-
jekt letztendlich daran gescheitert, dass kein Eigenkapital vorhanden war. Auch die
hohen laufenden Kosten der Finanzierung spielten eine wesentliche Rolle bei der
Entscheidung gegen den Erwerb von Wohneigentum. Es ist aber auch darauf hin-
zuweisen, dass fast 47 % der befragten Mieterhaushalte angaben, nicht das richti-
ge Objekt gefunden zu haben, wobei sicher auch hier das Verhéltnis Preis-
individuelle Vorstellung und finanzielle Méglichkeiten eine gewisse Rolle spielt. Die

langfristige Bindung des Kapitals wurde dagegen nur von knapp 28 % als Hemm-
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nis beim Erwerb von Wohneigentum genannt; fur rd. 47 % der befragten Miet-
haushalte war die langfristige Kapitalbindung kein wesentlicher Grund bei der Ent-
scheidung gegen den Erwerb. Als wesentliche Finanzierungsmaoglichkeiten werden
neben dem notwendigen Eigenkapital insbesondere die Eigenheimzulage sowie
Darlehen / Hypothekendarlehen von Banken und Sparkassen genannt. Rund 42 %
der befragten Eigentiimerhaushalte finanzieren u.a. auch durch ein Bauspardarle-

hen.

- Gerade bei Haushalten, deren monatliches Nettoeinkommen noch unter 3.000 €
liegt, wurden am haufigsten finanzielle Grinde als Hemmnis beim Erwerb von
Wohneigentum genannt. Ab 3.000 € netto ist Immobilieneigentum vom Grundsatz
her finanzierbar, dann stellt sich insbesondere die Frage nach zusatzlichen finan-
ziellen Anreizen. Die heutigen Férdermoglichkeiten fir junge Haushalte beschran-
ken sich Gberwiegend auf zinsverbilligte Darlehen. Nach Wegfall der Eigenheimzu-
lage, die von mehr als 70 % der befragten Eigentiimerhaushalte mit zur Finanzie-
rung ihres Wohneigentums genutzt wird, fehlt fir viele Schwellenhaushalte ein
dauerhaft kalkulierbarer Posten, der letztendlich eine Ausschlag fir den Erwerb
von Wohneigentum geben kann. So war nach der Abschaffung der Eigenheimzu-
lage auch ein deutlicher Riickgang der Bautétigkeit im Wohnungsbau festzustel-

len.

- Die vorhandenen Fordermoglichkeiten fir den Wohnungsbau sind nicht ausrei-
chend bei der Zielgruppe der Starterhaushalte bekannt; sie werden derzeit nicht
ausreichend bzw. nicht in den optimalen Informationskanélen kommuniziert. So
sind zwar bei mehr als 70 % der befragten Miethaushalte die Arbeitnehmersparzu-
lage sowie die Wohnungsbaupramie als Férdermaflinahmen bekannt; die Forder-
maoglichkeiten durch Bund bzw. das Land Baden-Wirttemberg kennen dagegen
nur ein Drittel der befragten Mieterhaushalte. Weniger als 20 % der Befragten

kennen die Mdéglichkeit der Férderung durch Kommunen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass neben einem nur langfristig mdglichen Image-
wechsel des Wohneigentums in Deutschland kurzfristig insbesondere die Beratungsaktivi-
taten bei Bausparkassen, Kommunen sowie dem Land Baden-Wirttemberg verbessert
werden konnen. Es besteht ein grundsétzlich hohes Interesse von jungen Haushalten an

der Wohneigentumsbildung, auch die Bedeutung des Wohneigentums fiir die Altersvor-
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sorge hat in Baden-Wirttemberg einen hohen Stellenwert. Durch eine Verbesserung des
Informationsflusses, einer komplexeren Beratung und auch zielgruppenspezifischeren
Angeboten kann eine starkere Hinfiihrung zum Wohneigentum in jiingeren Bevdlkerungs-
gruppen erreicht werden.
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IV. Fallbeispiele

1. Steinheim: Passivhaus auf dem ,Zentralhiigel“ des Steinheimer Beckens

Ein Passivhaus in topographisch aul3ergew6hnlicher Lage ist das Zuhause der funfkopfi-
gen Familie Sanwald. Beide Elternteile sind freiberufliche Architekten und leben mit ihren

drei Kindern in dem von ihnen selbst entworfenen und geplanten Passivhaus.

Ausschlaggebend fur die Wahl der Wohnlage war zunachst das Grundstiick, das seinen
besonderen Reiz durch seine erhdhte Lage im Zentrum des Steinheimer Meteorkraters

zieht.

Quelle: GMA 2007

Das freistehende Einfamilienhaus wurde in ein bestehendes Wohngebiet in Steinheim
integriert; insbesondere in dieser gewachsenen Lage sieht Familie Sanwald einen deutli-
chen Vorteil gegeniiber einem Neubaugebiet. Das Wohnumfeld wird durch Einfamilien-
hauser der sechziger Jahre gepragt, mit gemischter Altersstruktur, die so in Neubaugebie-

ten in der Regel nicht vorzufinden ist. Als die Sanwalds vor vier Jahren in dieser Lage
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bauten, wurden sie in die bestehende Anwohnergemeinschaft integriert, was als sehr po-

sitiv empfunden wurde.

Zunachst — so Familie Sanwald - stand der Bau in Eigenregie nicht im Vordergrund ihrer
Uberlegungen; ein Einfamilienhaus genoss nicht die oberste Prioritat. Bei einem ersten
Anlauf hatte Familie Sanwald mit einer privaten Baugruppe eine Zeile von Reihenhdusern
geplant, diese konnten jedoch nicht realisiert werden. Gebrauchte Immobilien entspra-
chen dann nicht den eigenen Vorstellungen, das Grundstiick in Steinheim war verfligbar —
so hat man sich fir den Bau in Eigenregie entschieden, wobei auch das Interesse an ei-
nem Passivhaus mit ausschlaggebend war. Weitere Grinde fir den Bau eines eigenen
Hauses in Steinheim waren u. a. die Nahe zum familiengefiihrten Architekturbiro in
Steinheim sowie dem Wunsch nach einem zentrumsnahen Wohnen. Das Einfamilienhaus
verfugt insgesamt Uber 150 m2 Wohnflache, hat keinen Keller und kein Dachgeschoss,
separat neben dem Haus befindet sich eine Doppelgarage, die unterkellert ist und dort

einen zusatzlichen Stauraum von 35 m2 aufweist.

Familie Sanwald informierte sich bei ihrer Entscheidung fur den Bau des Einfamilienhau-
ses bei einem Ingenieurbiro, das sich mit Passivhausern bereits mehrfach auseinander-
gesetzt hatte; die Finanzierung kam Uber die Hausbank des eigenen Architekturbiros,
anderweitige Finanzierungsmaglichkeiten wurden nicht geprift. Aufgrund des Passivhau-
ses erhielt die Familie Sanwald ein zinsgiinstiges KfW-Darlehen; die angefragte Lakra-
Forderung wurde aufgrund der freiberuflichen Situation der beiden Haushaltsvorstande

jedoch abgelehnt.

Die monatlichen finanziellen Belastungen durch den Bau des Eigenheims sind wesentlich
héher als die vorherigen Mietzahlungen. Vor dem Bau lebte Familie Sanwald in einer
Mietwohnung in einem kleinen Einfamilienhaus in sehr landlich gepragter Umgebung. Hier
verfugte die Familie Gber ca. 80 m2, wobei trotz der geringen Wohnflache ein sehr hoher
Wohnwert vorhanden war, weshalb erst nach Geburt des 3. Kindes an einen Umzug ge-
dacht wurde. Nach Entscheidung fur den Bau wurde ein halbes Jahr geplant und ein Jahr

gebaut.
Beziglich der Altersvorsorge spielte vor allem die gute Lage in Steinheim eine Rolle, well

diese als Garant daflir gesehen wird, dass das Haus jederzeit wieder verkauft werden

kann und somit einem Wertverlust vorgebeugt ist.
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2. Giengen an der Brenz: dreigeschossiger Kubus auf 1.000 m2 Grundsttick

Die junge sechskopfige Familie Schmid hat sich ihren Wohnwunsch mit einem modernen
freistehenden Einfamilienhaus und viel Platz im Freien fir ihre vier Kinder in Giengen an
der Brenz erfillt. Den beiden Eltern und den vier Kindern steht eine Wohnflache von ca.

240 m2 in insgesamt ca. 8 Zimmer auf einem ca. 1.000 m2 grof3en Grundsttck zur Verfi-

gung.

Quelle: GMA 2007

Das Haus befindet sich in einer relativ zentralen Lage in Giengen an der Brenz in einem
gewachsenen Wohnumfeld, in dem v. a. &ltere Bewohner anséassig sind. Die Entschei-
dung gegen ein Neubaugebiet wird insbesondere dadurch begriindet, dass Neubaugebie-
te in der Regel zu dezentral liegen und von ihrer einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nung zu einténig wirken. Die Standortwahl wurde mafR3geblich durch die Gréf3e und Lage
des Grundstiicks bestimmt, das vorher zu einer Villa gehdrte und mit ca. 1.000 m2 sehr
grol3ziigig geschnitten ist. Das Wohnumfeld war insgesamt weniger wichtig. Grinde fir
die Wahl der Stadt Giengen an der Brenz als Wohnort fir die Familie, die vorher in Ulm
zur Miete gewohnt hat, war v. a. der Arbeitsplatz von Herrn Schmid im Familienbetrieb in
Giengen an der Brenz sowie der Wunsch, den Kinder beim Heranwachsen eine kinder-
freundliche Umgebung bieten zu kdénnen, was im Zentrum Ulms ggf. schwieriger gewor-

den ware.

Vor ihrem Umzug in das selbstgebaute Eigenheim wohnte Familie Schmid in zentraler

Lage in Ulm in einer 80 m2 Altbauwohnung mit 3 Zimmern zur Miete. Nachdem sich das
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dritte Kind ankundigte, wurde es zu eng, so dass ein dringender Bedarf nach neuem und

grolRerem Wohnraum vorhanden war.

Hauptgrund fur einen Neubau war, dass ein passendes Objekt im Bestand nicht gefunden
werden konnte; prinzipiell hatte Familie Schmid auch eine bestehende Immobilie erwor-
ben. Als Alternative hatte auch in direkter zentraler Lage in Giengen an der Brenz eine
Wohnhaus zur Verfligung gestanden, das aufgrund familidrer Verbindungen preiswerter
gewesen ware, jedoch kein Grundstick mit Garten aufwies, der fir die Familie Schmid

besonders wichtig war.

Bei dem Einfamilienhaus handelt es sich um ein Niedrig-Energiehaus. Familie Schmid
fuhrt an, dass auch 6kologische Griinde fur die Wahl der Wohnlage von Bedeutung wa-
ren, die sich inshesondere auf den Wegfall des Pendelverkehrs von Herrn Schmid zur

Arbeit beziehen.

Quelle: GMA 2007

Beziglich der Forderméglichkeiten konnte Familie Schmid auf die Eigenheimzulage
zugreifen, mit weiteren Fordermoglichkeiten hat sich Familie Schmid nicht beschéftigt.
Von Beginn der Suche nach einer Immobilie vergingen ca. 1 % Jahre, die Planzeit betrug
ca. ein ¥ Jahr, die Bauzeit 1 % Jahre. Zum Zeitpunkt des Hausbaus war Herr Schmid

Alleinverdiener und 30 Jahre alt.
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3. llimensee: Haus im Ortskern mit FuBweg zum Bades ee

Das Eigenheim der vierkdpfigen Familie Reichel verbindet auf besondere Weise die As-
pekte von Zentralitat und einem qualitativ hochwertigen Wohnumfeld. Ihr Haus in llimen-
see befindet sich in naturnaher Umgebung, gelegen in einer ruhigen Sackgasse im Orts-

kern von lllmensee, mit einem Fuldweg zum nahe gelegenen See.

Von vornherein bestand der Wunsch nach einem individuell geplanten, freistehenden
Haus mit Garten. Familie Reichle hatte zunéchst eine 2-Zimmer-Mietswohnung in einem
Mehrfamilienhaus am Bodensee bewohnt und von dort aus nach einem geeigneten
Standort gesucht. Zunéchst standen auch Gebrauchtimmobilien zur Diskussion, allerdings
erwiesen sich die Angebote auf Grund der Preis-Leistungs-Verhéaltnisse und der nétigen
Kompromisse als wenig attraktiv. Eine neue Immobilie dagegen liel3 sich selbst gestalten
und bot auch v. a. hinsichtlich des geringeren Energieverbrauchs gro3e Vorteile. In der
gut 2.000 Einwohner zahlenden Gemeinde Ilimensee, wo Herr Reichle aufgewachsen
war, bot sich schlie3lich die Gelegenheit zum Kauf eines Grundstiicks, bei dem Lage und
Preis Uberzeugend waren. Durch die Lage im Ortskern kdnnen Kindergarten, Schule und
Grundversorgungseinrichtungen schnell erreicht werden, gleichzeitig gewahrt die Sack-
gassenlage aber eine weitgehend verkehrsfreie Zone und als Zugabe liegt auch noch ein
Badesee in fullaufiger Entfernung. Diese Lageeigenschaften entsprachen exakt den

Wiuinschen der Familie Reichle.

Das Einfamilienhaus bietet auf 200 m? Wohnflache weitrdumige 6 1/2 Zimmer, verfugt
Uber einen Balkon und eine groRe Terrasse zum Garten. Der Garten fallt auf dem ca. 670
mz2 grofRen Grundstlck relativ groRzigig aus und wird z. T. von altem Baumbestand be-
grenzt. Fur die Autos, Fahrrader und Kinderspielzeuge stehen zwei Carports und eine
Garage zur Verfigung. Die Planung hat ein lokal ansassiger Architekt mit attraktiven Re-
ferenzobjekten Gbernommen. Der Architekt hatte zunachst relativ freie Hand bei dem Ent-
wurf des Hauses, nur grobe Eckdaten wie die Grol3e etc. wurden vorher gemeinsam fest-
gelegt. Der Architekt versorgte die Familie Reichle auch mit allen nétigen Informationen
zum Thema Hausbau. AuRerdem konnte die Verwandtschaft der Familie Reichle, die z. T.
im Baugewerbe tétig ist, unterstitzend mitwirken. Die Kombination aus leitendem Archi-

tekt und Eigenleistung durch die Familie wurde insgesamt sehr positiv bewertet.
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Quelle: GMA 2007

Durch die hohe Eigenleistung konnte auch der finanzielle Rahmen des Projektes ein-
gehalten werden. Mit der Finanzierung kannten sich Herr und Frau Reichle auf Grund
ihrer Tatigkeit im Bankgewerbe bestens aus. Die optimale Ldsung fand sich in einer Fi-
nanzierung Uber Bankdarlehen und Fremdwahrungsdarlehen, verbunden mit Anteilen aus
dem KfW-Forderprogramm (KfW 60). Auf Grund der schnellen Umsetzung, die vom An-
fang der Suche bis zur Bauentscheidung nur ein Jahr gedauert hat, war auch noch die
Inanspruchnahme der Eigenheimzulage moglich. Der Eigenkapitalanteil fiel relativ hoch
aus, da bis kurz vor dem Grundstiickskauf noch beide Ehepartner ihren Beruf ausgeuibt
hatten. Das eigene Einfamilienhaus wird von Familie Reichle zwar als Bestandteil ihrer
personlichen Altersvorsorge gesehen, es stellt aber nicht den Hauptbestandteil der Vor-

sorge dar.
Im Ruckblick ist fir Familie Reichle der hohe zeitliche und finanzielle Aufwand eines

Hausbaus zu rechtfertigen, weil dadurch ihre eigenen Vorstellungen vom Wohnen reali-

siert werden konnten.
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Quelle: GMA 2007

4. Markdorf: 125 m2 Wohnflache mit Gartenblick auf 70 m2 Grundstiick

Ein vollstandiges Wohnhaus inkl. Biro auf einem nur 70 m2 grof3en Grundstiick mit Blick
auf einen Garten lasst sich hierzulande nur selten finden. Familie Lallinger hat dieses
Vorhaben in der Altstadt von Markdorf verwirklicht. Ausgangspunkt war der intensive
Wunsch nach Wohneigentum, das selbst gestaltbar war und ausreichend Méglichkeit zur
Selbstverwirklichung bot.

Quelle: Familie Lallinger
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Dem Bau vorangegangen war eine etwa zweijahrige Suche nach einem geeigneten Ob-
jekt. Die Anforderungen bestanden dabei nicht primar aus harten Faktoren wie Grof3e,
Preis oder Lage, sondern darin, dass das Grundstick ein gewisses Flair bieten sollte.
SchlieR3lich fand sich in der Markdorfer Altstadt ein herausfordernd kleines Grundstuiick in
schoner, gewachsener Umgebung. Der besondere Reiz des Eckgrundstiicks bestand u.
a. darin, dass auf der gegeniberliegenden StraRenseite der ortliche Pfarrgarten lag. Trotz
der Lage in der Innenstadt war die angrenzende Gasse noch angenehm ruhig, da es sich
nicht um eine Geschéftsstralle handelte. Die Kleinstadt Markdorf war durch berufliche und
private Bindungen bereits seit einigen Jahren bekannt gewesen. Aspekte wie eine gute
Versorgung im Stadtkern und ein sehr gutes Freizeitangebot im Umland wirkten sich posi-

tiv auf die Standortwahl aus.

Abbildung 32: Langsschnitt Wohnhaus in Markdorf

Quelle: Familie Lallinger

Das Grundstick war damals noch mit einem Lagergebaude bebaut und auf Grund der
geringen GroRRe von nur 70 m2 fir andere Bauherren kaum interessant, was sich auch
kaufpreismindernd auswirkte. Architekt Lallinger baute nach dem Vorbild japanischer Mi-
nihduser ein offenes und groRzigiges Stadthaus auf dem kleinen Grundstiick. Die Wohn-
flache betragt 101 m2 und ist in sechseinhalb Wohnrdume gegliedert. Die insgesamt
sechs Ebenen sind jeweils halbgeschossig versetzt und bieten so interessante Beziehun-
gen zwischen den Raumen. Auf der obersten Ebene ist u. a. eine grof3e Dachterrasse

eingerichtet, so dass ein Riickzugsort an der frischen Luft Gber den Dachern von Markdorf
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geschaffen wurde. Neben den 101 m? Wohnflache ist im Erdgeschoss noch ein Biro mit
ca. 24 m2 Flache integriert, so dass Familie Lallinger die Lebensbereiche Wohnen und
Arbeiten ideal kombinieren kann. Der Bau dieses Hauses auf einem bereits vorher baulich
genutzten Grundstuck im Stadtkern entsprach auch den 6kologischen Zielvorstellungen,
da so zum einen kein neues Land verbraucht wurde und zum anderen die zentrale Lage

eine nachhaltig geringere Pkw-Verwendung erméglichte.

Herrn und Frau Lallinger als Architekten waren samtliche Informationen rund um das
Thema Hausbau bekannt. Die Finanzierung setzte sich aus einem Eigenkapitalanteil von
etwa 40 %, einem Bankkredit sowie einer finanziellen Zuwendung der Eltern zusammen.
Zudem war Familie Lallinger zum Zeitpunkt des Erwerbs noch ein Doppelverdienerhaus-
halt ohne Kinder. Die Gesamtkosten wurden nicht nur durch die planerische Eigenleis-
tung, sondern auch durch intensive eigene handwerkliche Betatigung und kostenbewuss-
te Materialauswahl insgesamt relativ niedrig gehalten. So konnte ein architektonisch au-
Rerst hochwertiges Stadthaus zum Preis eines durchschnittlichen Reihenhauses erstellt

werden.

Quelle: Familie Lallinger

Fur die Altersvorsorge von Familie Lallingern spielt das Stadthaus in Markdorf nur bedingt
eine Rolle. Immobilieneigentum stelle zwar eine interessante Kapitalanlage dar, jedoch
misse beziglich der Selbstnutzung nach verschiedenen Lebensphasen differenziert wer-

den, fir Senioren z. B. seien grundsatzlich andere Haustypen als fur Familien erforderlich.
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5. Karlsruhe-Weiherfeld: Familienfreundlich — Stadt nahe mit Garten

Die Kinder brauchten Platz und ein ruhiges Umfeld, die Eltern wollten aber weiterhin in
der N&he von Kino, Kneipen und Arbeitsplatzen leben. Die vierképfige Familie Breunig
aus Karlsruhe hat diese Anspriiche kombiniert und in dem Karlsruher Stadtviertel Weiher-

feld ein gebrauchtes Reihenhaus gekauft.

Die Lage war fur die Wahl des Objektes besonders wichtig, denn Familie Breunig hatte
vorher in einer Mietswohnung in einem der kompakten Grinderzeitviertel von Karlsruhe
gewohnt und die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen und Freunden schéatzen gelernt. Der
Wohnstandort Karlsruhe sollte beibehalten werden, da die Lebensqualitat als hoch emp-
funden wurde und das Ehepaar Breunig in Karlsruhe arbeitete. Die Vorteile des zentralen
Wohnens galt es zu kombinieren mit den Wiinschen einer jungen Familie, die sich v. a.
auf mehr Wohnraum, einen Garten und ein ruhiges Umfeld bezogen. Im Karlsruher Stadt-
viertel Weiherfeld wurde Familie Breunig schlief3lich fiindig. Weiherfeld grenzt siidlich an
den kompakten Kern von Karlsruhe an und bietet eine aufgelockerte Bebauung primar
aus Reihenhdusern und Doppelhdusern mit Garten. Fir Familien wichtige soziale Infra-
struktureinrichtungen wie Kindergarten, Grundschule etc. sind im Stadtviertel vorhanden.
Die Karlsruher Kernstadt sowie die Arbeitspléatze des Ehepaars Breunig sind gut per Fahr-
rad erreichbar. Da auch die Sozialstruktur des Stadtviertels fur Familien geeignet ist,

sprachen diese Argumente fir die Wahl des angebotenen Eigenheimes in Weiherfeld.

Das Objekt selbst ist ein Reihenmittelhaus der 1960er Jahre. Auf einer Wohnflache von
ca. 140 mz2 befinden sich sechs Wohnraume; das Haus verfligt sowohl Gber einen Balkon
als auch Uber eine Terrasse. Auf dem knapp 200 m2 groRen Grundstiick sind abgesehen
von Haus und Garten noch eine Garage und ein zusatzlicher Stellplatz untergebracht. Die
Immobilie deckte sich zwar nicht vollstédndig mit den Idealvorstellungen von Familie Breu-
nig, aber hier entsprachen Lage und Preis weitgehend den gestellten Anforderungen an

ein Eigenheim.

Das Ehepaar Breunig hat sich zum Kauf eines bereits erstellten Hauses entschieden, da
dies im Vergleich zum individuell geplanten Neubau erheblich weniger Aufwand bedeute-
te. Hinzu kam, dass in Karlsruhe in vergleichbarer bzw. akzeptabler Lage quasi kein Bau-
land verfuigbar war. Als Nachteil der Gebrauchtimmobilie wurde die wenig grof3ziigige
Atmosphéare angesehen, welche fir Reihenh&duser der 1960er Jahre typisch ist. Nach dem

Kauf wurden umfangreiche Sanierungsarbeiten durchgefiihrt. Neben einer Grundrissver-
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anderung im Wohn-Ess-Bereich wurde die Dachisolierung erneuert, Wénde wurden z. T.
neu verputzt, Fenster wurden teilweise erneuert ebenso wie das Gaste-WC, einige Bo-
denbeldge und Tiren. Alle tbrigen Bestandteile wie Fenster, Tiren und Parkettboden

wurden renoviert.

Quelle: GMA 2007

Eine wesentliche Informationsquelle wéhrend der einjdhrigen Objektsuche war ein Archi-
tekt aus dem Freundeskreis, der die Immobilien begutachtete. Gesucht hat Familie Breu-
nig v. a. in den Immobilienangeboten der Zeitungen. Dort fand sie ihr spateres Reihen-
haus, welches ein Kreditinstitut im Auftrag der damaligen Eigentimerin angeboten hatte.
Das Kreditinstitut hat auch die Beratung fiur die Finanzierung des Kaufpreises tbernom-
men, wobei Ehepaar Breunig feststellte, dass die Beratungsqualitat in Abhangigkeit vom
jeweiligen Berater sehr unterschiedlich war. Schlief3lich hat ein kompetenter Berater tber-
zeugt und eine Finanzierung erarbeitet, die neben einem klassischen Kredit noch die
Bausteine Bausparvertrag und KfW-Kredit enthielt. Durch die Kaufentscheidung im Jahr
2005 konnte auch noch die Eigenheimzulage genutzt werden. Zum Zeitpunkt des Haus-
kaufs haben sowohl Herr als auch Frau Breunig als Lehrer gearbeitet (volle bzw. halbe

Stelle). Den finanziellen Aufwand haben sie weitgehend selbst gemeistert. Das gekaufte
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Haus wird als Teil der Altersvorsorge gesehen, da die Aufwendungen fiir das Wohnen

groldtenteils im eigenen Vermogen verbleiben und nicht als Miete abgefiihrt werden.

Quelle: Familie Breunig

6. Freiburg: Individuelles Reihenmittelhaus auf leb ~ endigem Konversionsgelén-
de

Wer in Freiburg nach einem qualitatsvollen Altbau in zentraler Lage sucht, findet sich un-
ter Umstanden im Neubauquartier Vauban wieder. So erging es Familie Borgards, die
bereits l&nger in Freiburg lebte und zu Beginn ihrer Grunderwerbsiberlegungen mit ihrem
ersten Kind in einer 70 m2 grof3en Vierzimmerwohnung wohnte. Die mittlerweile vierkdpfi-

ge Familie besitzt nun ein grof3ziigig geschnittenes Reihenhaus im Quartier Vauban.

Vor der Entscheidung zum Hausbau hatte Familie Borgards zwei Jahre lang nach einem
Altbau gesucht, jedoch entsprach das knappe Angebot nicht den qualitativen und finan-
zZiellen Vorstellungen. Als im Quartier Vauban Grundstlicke zum Kauf angeboten wurden,
entschieden sich die Borgards fir einen selbst geplanten Neubau. Ein wesentlicher Vorteil
dieser Losung bestand darin, dass Herr Borgards als Architekt die Planung als Eigenleis-
tung einbringen konnte. Die Lage war fur die Standortwahl auR3erst wichtig, da groRRer
Wert auf ein innenstadtnahes Wohngebiet gelegt wurde. Das Quartier Vauban verfugt

Uber eine gute Infrastruktur, mit Kindergarten, Grundschule und Einkaufsmdglichkeiten;
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die Bewegung per Rad und zu Fuf3 ist gut mdglich. Das Quartier Vauban bot auch in ge-
stalterischer Hinsicht einen entscheidenden Vorteil fir Familie Borgards: Im Gegensatz zu
vielen stark vereinheitlichenden Neubaugebieten gab es im Quartier Vauban eine grol3e
gestalterische Freiheit, die gentigend Raum zur Selbstverwirklichung liel3. Entsprechend
vielfaltig sind die verschiedenen Gebaude in dem Baugebiet entwickelt worden. Die Re-
striktionen bezogen sich eher auf konzeptionelle Vorgaben wie die generelle Autofreiheit,

so ist beispielsweise das Parken nur in der zentralen Quartiersgarage moglich.

Quelle: GMA 2007

Auf einem nur 6 m breiten Grundstiick errichteten die Borgards ein Reihenmittelhaus mit
etwa 190 m2 Wohnflache. Die insgesamt vier Wohngeschosse sind in sechs Wohnrdume
gegliedert. Das Gebaude bietet zahlreiche AuRenbeziige und Mdglichkeiten zum Aufent-
halt im Freien. Neben einer Terrasse im Garten finden sich noch ein Balkon im Haupt-

wohngeschoss, eine Terrasse im Schlafgeschoss sowie eine Dachterrasse.

Als Architekt verfigte Herr Borgards Uber alle nétigen Informationen u. a. auch zu den
Finanzierungsmoglichkeiten. Fir die Finanzierung des eigenen Bauvorhabens wurde eine
Kombination aus Bankdarlehen, Bausparvertrag und KfW-Foérderung herangezogen. Der

Eigenkapitalanteil fiel mit ca. 60 % sehr hoch aus und bestand aus eigenen Ersparnissen
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und einem gréReren Geldgeschenk der Eltern. Zum Zeitpunkt der Entscheidung fir den
Hausbau haben beide Ehepartner gearbeitet, gleiches trifft auch heute zu. Das Haus im
Quartier Vauban spielt fir Familie Borgards in der privaten Altersvorsorge nur mittelbar
eine Rolle. Es wird priméar als Kapitalanlage gesehen und soll im Alter verkauft werden,

um eine dieser Lebensphase dann besser entsprechende Immobilie zu nutzen.

Quelle: GMA 2007

7. Karlsruhe-Sidstadt: Familienloft in altem Werkst  attgebaude

Frau Rosenbauer und Herr Krehl aus Karlsruhe haben ein Loft in der lebendigen Karlsru-
her Sudstadt ausgewahlt, mit ihren zwei Kindern wohnen sie nun auf zwei Geschossen in

einem umgebauten Werkstattgebaude.

Die Stadt Karlsruhe als Wohnstandort stand fest, da die Familie dort bereits seit mehreren
Jahren ihren Lebensmittelpunkt hatte und auch die Arbeitsplatze in Karlsruhe lagen. Eine
zentrale Lage in der Stadt war unbedingte Voraussetzung, da diese das gewinschte Le-
bensgefuhl und viele funktionale Vorteile bot. Das konkrete Objekt wurde dann eher zufal-
lig per Anzeige auf einem Bauschild entdeckt. Im Rahmen eines Neubaus von mehreren
Stadthausern wurden Teile der angrenzenden Grinderzeitbebauung saniert und schlis-
selfertig verkauft. Hier wurde von dem Bautrdger auch das Werkstattgebdaude aus dem

19. Jahrhundert angeboten. Da sich hier Lage und Haustyp in idealer Weise mit den
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Waunschvorstellungen von ihrem Eigenheim deckten, entschieden sich Frau Rosenbauer

und Herr Krehl sehr schnell zu dem Kauf des Objektes.

Durch den Einstieg in einer friihen Phase der Sanierung konnte wesentlicher Einfluss auf
den Umbau des Hinterhauses genommen werden. Die loftartige Wohneinheit besteht aus
140 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen, die insgesamt in finf Raume gegliedert ist. Trotz
der eher beengten Platzverhaltnisse in der Karlsruher Sidstadt verfigt das Hinterhaus
Uber einen Balkon und eine Terrasse. Die Terrasse grenzt an einen Spielplatz, der als
Gemeinschaftseinrichtung auch den neu gebauten Stadthausern des Komplexes dient. Es
bestand die Moglichkeit zum Kauf eines Tiefgaragenstellplatzes auf dem benachbarten
Grundstiick, was jedoch nicht wahrgenommen wurde. Der wesentliche Vorteil der ge-
brauchten Immobilie wurde in der Architektur und dem sehr speziellen Charakter gese-
hen, zudem verfiigt das Gebaude auf Grund der ehemaligen Nutzung als Werkstatt Uber
eine angenehme GrofR3zlgigkeit. Einschrdnkungen bestanden dagegen in strukturellen
Vorgaben hinsichtlich des Grundrisses. Abgesehen von dem besonderen Charme des
Hinterhauses kam ein Neubau auch deswegen nicht in Frage, weil in derart zentraler La-

ge von Karlsruhe quasi keine Bauflachen fir individuelle Gebaude verfiigbar waren.

Vertraglich war beim Kauf die schliisselfertige Ubergabe der Wohneinheit vereinbart wor-
den. Wahrend Umbau und Sanierung waren die Hauptansprechpartner der Bautrager
sowie der Baubegleiter (Architekt). Zusatzlich hat Familie Rosenbauer-Krehl noch einen
Bausachverstindigen aus dem Bekanntenkreis zu Rate gezogen und sich umfassend
selbst informiert. Vor dem Abschluss des Kaufvertrages wurde ergénzend ein Rechtsan-
walt konsultiert, dennoch wurde eine gewisse fachlbergreifende Beratung vermisst. Einen
interessanten Vergleich zog Herr Krehl zwischen dem Fall eines Joghurtkaufs, bei dem
der Kunde auf einen umfassenden Verbraucherschutz zuriickgreifen kénne und dem Im-
mobilienkauf, bei dem der Kaufer trotz der erheblichen Geldmittel und meist sehr langfris-
tigen Bindung auf keine aquivalente Unterstltzung zuriickgreifen kbénne. Zwar gebe es
viele spezielle Beratungsmaoglichkeiten, es fehlten aber ein zentraler Ansprechpartner und
eine Zusammenfassung der wesentlichen Fallstricke in Form eines ,Leitfadens fur Haus-

lekaufer*.
Fur den Erwerb wurde eine Kombination aus Kredit, Bauspardarlehen und Eigenkapital

verwendet. Weiterhin wurden Erleichterungen in Form der Eigenheimzulage, eines Sanie-

rungszuschusses der Stadt Karlsruhe und der Sonderabschreibung fir denkmalgeschiitz-
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te Gebaude genutzt. Zum Zeitpunkt des Kaufs waren Frau Rosenbauer (Lehrerin) und
Herr Krehl (Softwareentwickler) 33 bzw. 36 Jahre alt und beide erwerbstatig. Die gekaufte

Immobilie sehen sie als Teil der Altersvorsorge und geniel3en v. a. das Gefihl, selbst Gber
ihr Wohneigentum bestimmen zu kénnen.

Quelle: Familie Rosenbauer-Krehl
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V. Zusammenfassung und Empfehlungen

Vor dem Hintergrund der wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragungen sowie aus-
gewadhlter Fallbeispiele lassen sich zum zukinftigen Umgang mit der Zielgruppe Starter-

familien folgende Anregungen zu vier Themenkomplexen formulieren:

1. Leitbild

Der Erwerb von Wohneigentum hat in Deutschland noch haufig einen ,endgultigen” Cha-
rakter. Von vielen Haushalten, insbesondere auch in der jingeren Generation, wird der
Erwerb von Wohneigentum als lebenslange Anschaffung gesehen. Dies flihrt u.a. auch
dazu, dass entsprechende hochwertige Vorstellungen von der Idealimmobilie, meist noch
das freistehende Einfamilienhaus, zu vergleichsweise langen Suchzeitraumen fihren,
bevor man sich schlieZlich fur eine entsprechende Immobilie entscheidet. Da gleicherma-
Ben der mogliche Verkauf einer Immobilie als sehr aufwandig angesehen wird, liegt die

»Eingangshudrde” beim Erwerb von Wohneigentum hoch.

Es ist festzuhalten, dass sich nach und nach die Bedeutung von Wohneigentum fir die
Altersvorsorge durchsetzt und es auch eine Reihe von Familien (vgl. Fallbeispiele) gibt,
denen der Kauf einer Immobilie zum Zeitpunkt der Familiengriindung wichtig ist. Jedoch
herrscht auch Klarheit dartiber, dass eine solche Immobilie zu einem spéateren Zeitpunkt
ggf. verkauft wird, um in eine alters- bzw. familiensituationsgerechtere Wohnform zu

wechseln.

Grundsatzlich fuhrt der o.g. endgultige Charakter bei vielen jungen Haushalten auch -
gemeinsam mit den vergleichsweise hohen Kosten und hohen Eigenkapitalanteilen - da-
zu, dass erst vergleichsweise spat Eigentum gekauft werden kann, haufig wenn Kinder
bereits vorhanden sind. Im Vergleich dazu ist in vielen weiteren europaischen Landern
das Durchschnittsalter beim Wohneigentumserwerb deutlich niedriger; insbesondere im
angelsachsischen Raum ist der Wechsel von Immobilien wéhrend eines Lebens viel star-
ker verbreitet. Bei Investoren gilt teilweise die Einstellung, dass keine Gebaude sondern
Geldstrome gekauft werden. Eine analoge Grundsatzhaltung beziiglich des Wohnobjektes
wirde fur Deutschland dazu fihren, dass eine héhere Wohneigentumsquote erreicht wer-

den kann, insbesondere bei jungen Haushalten. Fir am Erwerb interessierte Mieter in
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Deutschland konnte gelten: ,Wir erwerben nicht vorrangig die Immobilie, sondern den

Nutzen!”

Dies ist ein Prozess, der nicht von heute auf morgen vonstatten geht, sondern tber lange
Jahre wachsen muss. Dabei ist auch der ,Erlebniswert” einer selbstgenutzten, individuel-
len Immobilie als Teil des individuellen Lebensstils herauszuarbeiten, wie dies ansatzwei-

se in Teilen der Werbung der Bausparkassen der Fall ist.

2. Eigenkapital

Der notwendige hohe Eigenkapitalanteil zur Kreditgewéahrung fir den Erwerb von Wohn-
eigentum ist fur viele junge Haushalte ein groRes Hemmnis. Insbesondere bei Akademi-
ker-Haushalten, die nach Beendigung eines Studiums zunachst ggf. eine erste Woh-
nungseinrichtung, die Anschaffung eines PKWs, einen Umzug zum ersten Arbeitsplatz
und ggf. noch die Ruckzahlung von Baftg oder anderen Krediten zur Studienfinanzierung
vor sich haben, spielt der Erwerb von Wohneigentum zuné&chst zwangslaufig eine nach-
rangige Rolle. Haufig sind Starterhaushalte auch nach mehreren Jahren Berufstéatigkeit
noch auf die Hilfe von Eltern oder Verwandten bzw. einer Erbschaft angewiesen, um ei-
nen notwendigen Eigenkapitalanteil zur Kreditgewahrung zu erreichen. Eine Férderung,
die darauf abzielt, die Eigenkapitalliicke jingerer Haushalte zu schlie3en, kdnnte auch

durch Ubernahme von sog. Ausfallsbiirgschaften erfolgen.

Neben dem ausreichenden Eigenkapital zur Kreditgewahrung steht auch die dauerhafte
Finanzierung des Wohneigentums Uber einen langen Zeitraum im Fokus der Starterhaus-
halte. Gerade bei Schwellenhaushalten spielte die Eigenheimzulage eine wesentliche
Rolle fir den Erwerb von Wohneigentum, da es sich um eine fest kalkulierbare GroRRe
handelte, die regelmafiig die eigenen Zahlungen aufstockte und dazu beitrug, eine lang-
jahrige Finanzierung durchzuhalten. Auch hier ware auf Landesebene zu prifen, inwiefern

die Lucke, die durch den Wegfall der Eigenheimzulage entstand, zu schlief3en ist.

Uber die Priifung von geringeren Eigenkapitalquoten zur Finanzierung und einer variable-
ren Forderkulisse mit verschiedenen Formen der Férderung Uber das zinsverbilligte Dar-
lehen hinaus ist auch auf bessere Informations- und Beratungsmoéglichkeiten hinzuwei-
sen, die vielen jungen Haushalten nicht bekannt sind. Dazu zdhlen u.a. eine bessere

Vermarktung und bessere Kommunizierung der Férdermdoglichkeiten von Bund, Landern
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und Kommunen sowie ggf. auch eine starkere Offnung anderer Sparformen fiir die Bil-

dung von Wohneigentum (z.B. Riester-Rente).

Letztendlich gilt es vor dem Hintergrund der hohen Kosten des Eigentumserwerbs und
der laufenden Kosten auch auf Bundes- bzw. Landesebene die derzeitigen Steuern und
Gebiihren, die mit dem Grunderwerb zusammenhiangen, einer Uberpriifung zu unterzie-

hen.

3. Zielgruppenspezifizierung — Fruhzeitige Forderun g, nicht erst mit Kindern

Fur die Zielgruppe der Starterfamilien ist auf allen Ebenen (Bund, Lander, Gemeinden)
eine Verbesserung der Forderkulisse notwendig. Baden-Wirttemberg hat mit einer starke-
ren Offnung hinsichtlich der Grundbedingungen zur Gewahrleistung von Lakra-
Forderungen bereits einen ersten Schritt getan; die Forderung ist nicht mehr allein von
vorhandenen Kindern abhangig, sondern kann auch fir Haushalte gewéhrleistet werden,
die noch vor der Familiengrindung stehen. Letztendlich kommt es darauf an, individuell
maf3geschneiderte und bedarfsgerechte Forderangebote zu erarbeiten, wobei hier sicher-
lich auch nochmals zu prifen ist, inwiefern die Obergrenze der Einkommensgro3en fir

Starterhaushalte zur Forderung von Wohneigentum angehoben werden konnte.

4, Rund-um-Beratung in der ,rush hour" des Lebens

Die sog. Starterhaushalte im Alter von 25 bis 40 Jahren, flr welche die vorliegende Studie
Hinweise zu Wohnwinschen und Bedurfnissen eruieren sollte, befinden sich in einem
Spannungsfeld einer Vielzahl von Themen, die den Lebensweg pragen. Dabei spielt nicht
nur die Wohneigentumsbildung eine Rolle, vielmehr stehen die berufliche Karriereentwick-
lung, die Familiengriindung, ein langfristiger Wohn- und Arbeitsort sowie Fragen der Al-
tersvorsorge, Versicherung, Kapitalanlagen usw. im Mittelpunkt. In der sog. ,rush-hour
des Lebens” wird eine Vielzahl wesentlicher Entscheidungen getroffen, fir welche die
Bausparkassen eine deutlich starkere Hilfestellung geben kénnten, als dies heute der Fall
ist. Dazu gehort eine gesamtheitliche Beratung von Interessenten, angefangen von der
Kapitalbildung fir einen spateren Wohneigentumserwerb Gber die Beratung zum Erwerb

selbst bis hin zu den Mdglichkeiten der WiederverédufR3erung. Durch eine solche ganzheitli-
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che Beratung kdonnen auch psychologische Hemmnisse wie die vermeintlich ,endgdltige”
Entscheidung fur eine Immobilie, die Angst vor mangelnder Flexibilitdt usw. gemindert

werden.

Der hohe Stellenwert, den Erfahrungen aus dem persénlichen Umfeld (Familien, Freunde
und Arbeitskollegen) bei der Beratung und als Informationsquelle einnehmen, fiuhrt
zwangslaufig auch dazu, dass die ,Mund-zu-Mund-Propaganda“ eine wesentliche Rolle
bei Entscheidungen zum Wohneigentum spielt. Hier ist insbesondere auf eine verstarkte
Nutzung moderner Vertriebskanale wie dem Internet hinzuweisen; die Kommunikation
Uber vermeintlich ,objektive* Fachmedien wie Zeitschriften, Bicher und Zeitung kann

auch von den Bausparkassen forciert werden.
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