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1. Ungewisse Per spektiven flr die Wohneigentumsbildung

Es hat in den vergangenen Jahrzehnten bestandig Fortschritte in der Wohnel gentumsbildungl gegeben.
In den alten Bundedandern lag die Wohneigentumsguote 1950 noch bel ungeféhr 25%, mittlerweile
betrégt sie 42% (Ost: 31%). Im internationaden Vergleich und gemessen an den artikulierten
Wiinschen der Haushdte” ist die Entwickl ung der Selbstnutzerquote alerdings unbefriedigend
geblieben. Uber die Fragen der Wohnungsversorgung hinaus ist dabei wichtig, dass Wohneigentum
bidang die wichtigste Saule des Vermdgensaufbaus und der privaten Altersicherung ist. Eine hohe,
Uber verschiedene Haushaltstypen und Einkommensgruppen hinweg reichende Selbstnutzerquote ist
demnach auch Ausdruck einer breiten Vermdgensstreuung.

Nachdem in der Vergangenheit die jeweils nachfolgende Generation regelmélig zu einem hoheren
Antell Wohneigentiimer wurde a's die vorausgegangene Generation, lasst sich seit 15 bis 20 Jahren
€ine abgeschwéchte Wohneigentumsbildung bei den jingeren Haushalten beobachten (vgl. Abbildung
1 und Abbildung 2). Dies durfte in Teilen auch eine Folge verlangerter Ausbildungszeiten, spéterer
Heirat und Familiengriindung sowie stagnierender Einkommen bei gleichzeitig anziehenden Bauland-
und Immobilienpreisen sein. Im Vergleich zu den vorhergehenden Jahrgangen ist so im Ergebnis eine
L iicke in der Wohneigentumsbildung entstanden. Die heute am Ubergang zum Rentenalter stehenden
Jahrgéange verfligen zu 60% Uber Wohneigentum. Fraglich ist, ob die jingere Generation diese Werte

im weiteren Lebenszyklus noch erreichen wird.

Wichtig zum Versténdnis der insgesamt schwécheren Wohneigentumsbildung bei den jlngeren
Haushalten ist auch der gestiegene Anteil kinderloser Paare und Singles. Denn wahrend sich bei allen
Haushaltstypen eine Verstérkung des Wohnel gentumserwerbs ergeben hat, ist insbesondere der hdhere
Anteil Singles und kinderloser Paare fir die Abschwéchung der Eigentumsbildung verantwortlich, da
diese Haushalte bisher weniger Wohneigentum erwerben (vgl. Abbildung 3 und Abbildung 4). Die
groflere Neigung zum Singledasein und zur Kinderlosigkeit lasst sich dabel Uber ale fur die
Wohneigentumsbildung relevanten Altersgruppen hinweg beobachten. Insofern kann man nicht davon
ausgehen, dass es sich hier ausschliefdich um eine aufgeschobene Familiengrindung und damit

einhergehend nur um eine verzogerte Wohneigentumsbildung handelt.

Insoweit das Engagement fiir Wohneigentum entscheldend vom Haushatstyp abhéngt, muss man auch
in Zukunft bel relativ stabilen demographischen Trends von ener Abschwéchung der
Wohneigentumshildung ausgehen. Allerdings erzeugen derzeit noch die geburtenstarken Jahrgénge

1 Wenn in dieser Studie von , Wohneigentum®, ,, Wohneigentumshildung” oder ,, Wohneigentumsguote” gesprochen wird, ist immer das
selbstgenutzte Wohneigentum gemeint. Das fremdgenutzte oder vermietete \WWohneigentum wird explizit a's sol ches bezeichnet.

2 Entsprechende Umfragen ergeben regelmafiig, dass circa 80 bis 90% der Haushalte Wohneigentum wiinschen.
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eine entsprechende Nachfragewelle, die erst nach circa 10 Jahren audaufen wird. Diese

Nachfragewelle st6l}t jedoch auf ein eher knappes Angebot aus dem Bestand, well vergleichsweise

wenig Familienheime frei werden.

Abbildung 1: Entwicklung der Wohneigentumsquote seit 1950 (alte Bundeslander)
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Quelle: Wohnungsstatistik 1950 und 1956, Gebaude- und Wohnungszahlung 1968 und 1987, Gebaude- und

Wohnungsstichprobe 1972, 1978und 1993, Mikrozensus 1998. empirica
Abbildung 2: Wohneigentumsquoten im Alter squer schnitt 1978, 1988 und 1998 (alte
Bundedander)
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Abbildung 3: Haushaltstypenspezifische Wohneigentumsquoten im Alter squer schnitt 1978 und
1998 (alte Bundeslander)
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Abbildung 4: Veranderung der Haushaltstypenverteilung zwischen 1978 und 1998* (alte
Bundedander)
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* Veranderung des Anteils der Haushaltstypen in den jeweiligen Altersgruppen von 1978 bis 1998 in % empirica

2. Zur Relevanz einer erleichterten Wohneigentumsbildung

Aus den verdnderten Haushaltsstrukturen ergibt sich bei konstanten Verhaltenswei sen eine riicklaufige
Ubergangswahrscheinlichkeit in das Wohneigentum. Dies wiirde nach einer Ubergangszeit auch zu
einer insgesamt sinkenden Wohneigentumsquote fuhren und mit hoher Wahrscheinlichkeit die
Vermogenshildung und die Vermdgensstreuung beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund ergeben sich

die Kernargumente fir eine Beseitigung eventueller Hemmnisse der Wohnei gentumsbildung:
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Eine hoch ausgeprégte individuelle Préferenz fir das Wohnen im Eigentum steht bislang einer
vergleichswei se niedrigen Selbstnutzerquote gegentiber.

Die Entscheidung fur selbstgenutztes Wohneigentum ist zugleich eine Entscheidung fir einen
L ebensstil mit hohen Sparleistungen zugunsten der eigenen privaten Altersvorsorge. Dies wird vor
dem Hintergrund des demographischen Wandels und der daraus resultierenden Probleme in der

Alterssicherung zunehmend bedeutender.’

Auf absehbare Zeit werden die finanziellen Spielrdume der offentlichen Hand -und damit zur
Forderung des Wohnungswesens- schrumpfen und somit erhdt eine ,hemmnisfreie®

Wohneigentumsbildung eine zusétzliche Dringli chkeit.*

Daneben sprechen auch weitere Grinde dafur, die Mdglichkeiten zur Bildung von Wohneigentum
insbesondere fur Bezieher mittlerer und geringer Einkommen zu verbessern. Vermehrtes
Wohneigentum kann einen Beitrag zur Stabilitét Gberforderter Nachbarschaften leisten. Individuelles
Wohneigentum erméglicht auch, Instandhaltungs- und Aufwertungsarbeiten in Eigenleistung zu
erbringen. Somit ermdglicht es Haushaten mit geringem Einkommen eine Verbesserung der
Lebenssituation, die sSie s Mieter nicht finanzieren konnten.

Esis dlerdings unklar, in welchem Umfang ein Abbau von Hemmnissen die Eigentumsquote erhohen
kann. Vor dem Hintergrund der in anderen Landern erreichten Eigentumsqguoten kann man auch fur
Deutschland eine mogliche Steigerung von 15 bis 20%-Punkten erwarten. Ausgehend von den
aktuellen Haushatszahlen (34,1 Millionen) sind dies weitere 5,1 bis 6,8 Millionen Haushalte.

Kurzbeschreibung von Methodik und Stichprobe

Uber 5.000 Mieter wurden in telefonischen Kurzinterviews tber ihre Kaufabsichten befragt und mit
wertenden Statements zum Wohneigentum konfrontiert. Im Mittelpunkt der Befragung standen
Personen zwischen 25 und 60 Jahren, die in Mieterhaushalten leben, zur Zeit nicht Uber vermietetes
Wohneigentum verfigen und nicht in den néchsten 2 Jahren Wohneigentum erwerben wollen.
Erganzend wurden etwa 500 Personen befragt, die schon konkrete Planungen zum Erwerb einer
Immobilie in den néchsten zwei Jahren haben. Die Befragung wurde in Form von computergestiitzten
Telefoninterviews durchgefiihrt. Basis war ein standardisierter Fragebogen mit insgesamt 13
Statements, die as zutreffend oder nicht zutreffend bezeichnet werden konnten. Aus diesen 13
Statements sollten die Gespréchspartner am Schluss des Interviews aus der Erinnerung die nach ihrer
Ansicht wichtigsten Statements benennen (maxima 2 Nennungen). Die Stichprobe kann als
reprasentativ gewertet werden und entspricht hinsichtlich Altersverteilung und regionaler Verteilung
der Struktur der Mieterhaushalte insgesamt. Die Représentativitét der Einkommensverteilung kann nur

3 Die mit einer Entscheidung furr Wohneigentum verbundene Selbstdisziplinierung beim Ausgabeverhalten wahrend der Entschuldung der
Immobilien ist auch der Grund, warum Wohneigentimer bei gleichen Einkommen im Durchschnitt deutlich vermdgender sind (vgl.
empirica (Bearb.: Reiner Braun, Ulrich Pfeiffer und Harald Simons): Vermdgensbildung im Lebenszyklus. Bonn 1999.)

4 Derzeit (1999) wird das Wohnungswesen in Deutschland nach Angaben der Deutschen Bundesbank (Monatsbericht 12/2000, S. 15— 29)
mit insgesamt 20,4 Milliarden DM subventioniert. Dies entspricht circa 29% aller Subventionen (in der entsprechenden Abgrenzung der
Bundesbank).
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eingeschrankt Uberprift werden, da nur Dreiviertel der Befragten entsprechende Angaben gemacht
haben. Da sich die Gite des Datensatzes jedoch bei den anderen soziastatistischen Merkmalen
erwiesen hat, kann man auch von einer weitgehend reprasentativen Einkommensverteilung ausgehen.

Darliber hinaus wurden circa 100 leitfadengestiitzte Intensivinterviews mit Haushalten gefihrt. Sie
machen vor alem sichtbar, wie sich der Wunsch nach Wohneigentum in andere konkurrierende
Wiinsche einfuigt und unter welchen Voraussetzungen er wahrscheinlich erfillt wird. Dabel spielt die
jewellige Lebenssituation eine erhebliche Rolle. In den Falen, in denen Interviewpartner schon
konkret auf der Suche nach einem Objekt waren oder bereits gekauft hatten, konnten diese
Erfahrungen eingehender aufgearbeitet werden. Die in der Studie enthaltenen Interviewausschnitte
sind in der Regel Gedéchtnisprotokolle, die der Interviewer auf der Basis einer Mitschrift unmittel bar
nach dem Interview angefertigt hat. Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte zum Teil gezielt Uber
ein Schneeballsystem, zum Tell zufdlig Uber Zaungespréche in Wohngebieten und Uber weitere
Ansdtze wie einer Zufallsauswahl aus der Kundenkartei einer Bausparkasse, die jedoch nur zu einer
geringen Resonanz gefihrt hat. Etwa 60 % der Interviews erfolgte in langeren Gesprachen mit
vereinbarten Terminen, wahrend die Ubrigen Interviews as Kurzgespréche mit Personen auf der
Stral’e bzw. Spontaninterviews an Haustiiren oder Gérten etc. durchgefuhrt wurden. Uberwiegend
erfolgten die Interviews mit Haushaten in Stadtregionen, mit Schwerpunkten in der Region
Bonn/Koln/Leverkusen, Berlin und dem Berliner Umland und den Regionen Hamburg und Bremen.
Von den interviewten Haushadten haben ca. 20 % bereits kurz vor dem Gespréchszeitpunkt
Wohneigentum erworben und stellen riickblickend die wesentlichen Entscheidungskriterien und die
Hurden bei der Eigentumsbildung dar. Der Altersschwerpunkt der Gesprachspartner liegt bei den 30
bis 39jahrigen und der Groldteil der interviewten Haushalte lebt in Partnerschaft und hat ein oder

mehrere Kinder.®

Dartiber hinaus wurde ein umfangreicher Datensatz mit Details zu bestehenden Kreditvertragen
zusammengetragen (Uber 500.000 Félle), auf dessen Basis einzelne Riskomerkmae des
Selbstnutzerkredits abgebildet werden konnten. So konnte berechnet werden, in welchem Umfang eine
Ausweitung der Kreditvergabe an jlngere Haushalte und Haushalte mit geringeren Einkommen zur
Erhohung der Kreditausfdlle fuhrt. Die Daten stammen von vier deutschen Kreditinstituten und
erlauben eine aussagekradftige Untersuchung der Funktionsweise spezieller Vertrags-, Objekt- und
Kreditnehmercharakteristika as Risikopuffer gegen Verluste. Fur die empirischen Auswertungen
erfolgt die Definition des Kreditrisikos Uber de Bildung einer Einzelwertberichtigung (EWB). Der
verfigbare Datensatz umfasst ca. 1.800 Kredite mit Einzelwertberichtigungen als Basis fir die
Analyse des Kreditriskos. Um die Schwierigkeit zu bewdltigen, signifikante Unterschiede der
Verlusthaufigkeiten anhand einfacher  deskriptiver  Auswertungen  abzuleiten, werden
Regressionsmodelle angewandt, die auch potentiellen Verzerrungen Rechnung tragen kénnen.

Zur Abrundung und Erganzung der zuvor genannten empirischen Bausteine wurden circa 30
Expertengesprache mit Banken, Bautragen, Maklern, Wohnungsbaugesellschaften und sonstigen
Experten gefthrt. Zur Ermittlung der Gesprachspartner wurden regionale Adressdaten geeigneter
Einrichtungen herausgesucht und Gesprachstermine schwerpunktmal3ig in den Agglomerationsraumen
Dussdldorf/Kdln/Bonn, Aachen, Wiesbaden, Berlin und Miinchen vereinbart. Die Kreditinstitute
wurden so gewahlt, dass ein breites Spektrum von Universalbanken sowie zusétzlich eine Speziabank
einbezogen wurden. Bel den Gesprachen mit Vertriebsberatern von Bautrdgern sowie Maklern wurden
kleinere lokale Bautréger ebenso wie Uberregiona agierende Unternehmen berlicksichtigt und
Unternehmen mit unterschiedlichen Produkten (Eigenheimbau, Geschosswohnungsbau, Vertrieb von
Bestandsprivatisierungsobjekten, traditionelle und kostengiinstige Bauweise) einbezogen. Die
Interviews mit den Experten wurden in Form von Leitfadengesprachen gefihrt. Die
Interviewausschnitte basieren auf Mitschnitten bzw. Mitschriften und wurden von den Interviewern
unmittelbar nach  den  Gespréachen  angefertigt. Mit  den  Themenschwerpunkten
Controlling/Riskoanalyse und Kundenscreening wurden weitere  Expertengesprache mit
Universalbanken, Bausparkassen und Hypothekenbanken durchgefiihrt.

5 Eine detallliert e Beschreibung zur Auswahl und Zusammensetzung der Gespréchspartner findet sich im Anhang.
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3. Der Wohneigentumsmarkt als Hemmnis

3.1 DasAngebot ist nicht attraktiv genug und zu wenig differenziert

Die Studie konzentriert sich bei den Uber die Mieterbefragung hinausgehenden empirischen
Bausteinen primd& auf Haushate und Experten in den Stadtregionen. Hieraus resultiert eine
Problembeschreibung, die stédtische Wohnungsmérkte besser trifft. Auch die Préferenzen der
Haushalte sind wahrscheinlich mehr an stadtischen Bauformen und Standorten orientiert als die

Gesamtheit der Haushalte.

Fast jeder Haushalt stellt sich im Lebenszyklus einma die Frage, ob das Wohnen im Eigentum eine
erstrebenswerte und redlistische Alternative zur Mietwohnung ist. Die meisten halten es fur
winschenswert, aber vergleichsweise wenig Haushate erwerben tatsdchlich Wohneigentum zur
Selbstnutzung. Die Altersgruppe mit der bislang héchsten Wohneigentumsguote sind die 50 bis 60-
Jahrigen. Sie erreichen Quoten von ungeféhr 60%. In den Stédten und Stadtregionen bleibt die

Wohneigentumsbildung unterdurchschnittlich. °

Im Grundsatz bezient sich — wie die umfangreiche Empirie zeigt - eine Entscheidung gegen

Wohneigentum auf verschiedene Grinde:

Die hohen Kosten erzeugen hohe laufende Belastungen und Eigenkapitaerfordernisse, so dass die

Frage der Finanzierbarket vielfach entscheidend wird.

Bel den Haushalten die im Grundsatz finanzieren kénnen, stellt sich des 6fteren die Frage, ob die
V orzlige des Wohneigentums den Verzicht auf das neue Auto oder den Urlaub rechtfertigt.

Wohneigentum wird von vielen Haushalten as nicht zu ihrer Lebenssituation bzw. Lebensphase
passend eingestuft, weil zum Beispiel die Partnerschaft noch nicht gefestigt ist oder eine
berufliche bedingte Mobilitét nicht ausgeschlossen werden kann.

Lediglich bei den Haushalten mit geringen und g nach Region auch mittleren Einkommen ist die
Finanzierbarkeit das alleinentscheidende Argument gegen den Erwerb. In dlen anderen Falen
Uberlagern sich die Grinde und lassen sich schwer gegeneinander abgrenzen. Letztendlich geht es
dabei aber immer um de relative Attraktivitét des Wohneigentumsangebotes. Wohneigentum erzeugt
in der Regel Uber die gewohnte Miete hinausgehende finanzielle Belastungen vor und nach dem Kauf,

6  Die vertieften Interviews mit Haushalten und die Expertengespréche der Studie konzentrieren sich auf die Stadtregionen, well hier die
grofiten Potentiale fir eine intensivierte Wohneigentumsbildung zu erwarten sind.
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s0 dass nicht nur die Frage Wohnen zur Miete oder Wohnen im Eigentum gegeneinander abgewogen
werden muss, sondern auch Konsum gegen Vermogenshildung.

So ist es insgesamt immer ein Biindel von Uberlegungen und Griinden, die zugleich as relevant
eingestuft werden (vgl. Abbildung 5). Von den 13 Statements, die in der telefonischen Befragung zur
Beurteilung vorgelegt wurden, haben die Gespréchspartner durchschnittlich 7 als (fur sie) zutreffend
eingestuft, wobel mit konkreter werdenden Kaufabsichten die Zahl der Nennungen sinkt.

Abbildung 5: Bewertung von Statements zum Wohneigentum*
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Die ausfihrlichen Formulierungen der Statements und der Fragebogen finden sich im Anhang zur Studie.

Quelle: Befragung von circa 5.000 Mieterhaushalten in 4/2000 empirica

3.1.1 HoheKosten und intensive Riskowahrnehmung

Eine ganz herausragende Bedeutung haben in der Wahrnehmung der Haushalte die hohen Kosten, die
mit der Anschaffung von Wohneigentum verbunden sind. Das Statement ,, Wohneigentum ist sehr

teuer. Das kann ich mir nicht bzw. erst spéter leisten* wird von circa 75% der Haushalte als zutreffend
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beschrieben. Fast 30% stufen dies als besonders gewichtig ein. Hinzu kommen noch andere
Statements mit Bezug zu den monatlichen Belastungen oder den Eigenkapitalerfordernissen, die
indirekt Bezug zu den Preisen fir Wohneigentum nehmen, die ebenfalls haufig bejaht werden.

Ein deutscher Durchschnittsverdiener muss das Sechs- bis Achtfache seines Jahreseinkommens fir

den Erwerb aufwenden.” Insofern ist klar, dass die hohen Kosten in Deutschland dazu fiihren, dass fir
einen weitaus grof3eren Teil der Haushalte der Erwerb von Wohneigentum nicht in Frage kommt. Sie
scheiden aus Kostengriinden von der Wohneigentumshbildung aus. Diese Haushalte sehen sich selbst in
der Regel nicht als potentielle Eigentimer und stellen ihre Lebensplanung auf ein dauerhaftes
Mieterdasein ein.

Das hohe Kosten bzw. Preisniveau fihrt auch zu einer Situation, in der eigentumswillige Haushalte
sich vielfach gezwungen sehen, die Grenzen des finanziell Machbaren auszuloten. Die Verschuldung
wird relativ. zum Einkommen hoch. Der wirtschaftliche Schaden einer zusammenbrechenden
Finanzierung ist fir den Haushalt entsprechend. Insofern verwundert es nicht, wenn Lebensrisiken und
Unsicherheiten (Scheidung, Arbeitsosigkeit Pflegebedirftigkeit eines Familienmitgliedes), die
Einfluss auf Einkommen und Finanzierung haben konnen, sehr intensiv wahrgenommen werden und
zusédtzlich hemmend wirken. 74 % der Mieterhaushalte sagen, dass die Angst vor Verschuldung
abschreckend wirkt. Mehr als 50 % verweisen auf die unsichere Arbeitssituation und 42 % halten die
Uberlegung fiir relevant, dass der Wegfall eines zweiten Einkommens die Finanzierung gefahrden

konnte.

312 Maénge in der Attraktivitdt des Wohneigentums zwingen zu Kompromissen und
schréanken die Bereitschaft zum finanziellen Engagement ein

Fur die Haushalte, die sich im Prinzip Wohneigentum leisten konnen, stellt sich die Frage, ob es
tatsachlich die attraktivere Losung ist. Uber 70% der Haushalte antworten, dass ihr Wunschobjekt
wahrscheinlich zu teuer ist. Die Mietwohnung erzeugt vielfach die geringere Belastung, so dass oft
Uber einen langeren Zeitraum zusétzliche Einschrankungen in Kauf genommen werden miissen. Wer
hohe finanzielle Lasten trégt, mochte eine optimale Losung, damit der Verzicht an anderer Stelle nicht

7 Laut EVS 1998 betrégt der Objektwert des selbstgenutzten Wohneigentums bei 30-39j&hrigen Arbeiterhaushalten das 6,3-fache des
Haushaltsnettoeinkommens (Angestellte: 5,8). Der tatséchliche Faktor zum Erwerbszeitpunkt dirfte jedoch aus zwei Griinden hdher
sein: einmal ist das Erwerbseinkommen des Haushaltsvorstandes seit dem Immobilienerwerb, der im Mittel dieser Altersklasse schon
etwa 5 Jahre zuriickliegt, gestiegen und zum anderen nehmen in vielen Féllen die Lebenspartner nach dem Immobilienerwerb eine
(befristete) Tétigkeit auf (vgl. "Vermogensbildung im Lebenszyklus' von Pfeiffer, Braun u. Simons, 1999). Bezogen auf das
Nettoerwerbseinkommen des Hausha tsvorstandes (nachhaltig erzielbares Einkommen) liegt der Faktor schliefdich noch hoher, weil das
Haushaltsnettoeinkommen auch éffentliche und private Transfers sowie Vermdgenseinnahmen umfasst.

8 vgl. Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (Hrsg.): Mehr Wohnungen fir weniger Geld. Bericht der
Kommission zur Kostensenkung und Verringerung von Vorschriften im Wohnungsbau. Bonn 1993.
McKinsey Global Ingtitute: Removing Barriers to Growth and Employment in France and Germany. Frankfurt/M., Paris und
Washington 1997.
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zu schwer fédllt. Damit ist das Preis-Leistungsverhdtnis des verfligbaren Wohne gentums mit seinen
verschiedenen Facetten angesprochen.

Sehr oft erzwingt die Wohneigentumshildung den Fortzug aus dem bisherigen Stadtteil, in dem man
sich auskennt und Uber ein langjdhrig aufgebautes soziales Netz verfiigt, das eine wichtige Stitze bel
der Bewdltigung des Alltags sein kann. Die dann ins Blickfeld geratenen Neubaugebiete werden von
ihrem Standort her als zu weit entfernt empfunden. Wegezeiten und Wegeaufwand werden hoher und
oft wird das zweite Auto obligatorisch. Auch Architektur und Stadtebau der Neubaugebiete werden
sehr kritisch beurteilt. Den meisten ist es zu wenig stadtisch, einigen ist es nicht landlich genug. Die
Kritikpunkte: zu kleine Grundstiicke, schablonenhafte Architektur, zu beengt und insgesamt fur einen
Kompromiss zu teuer. Insgesamt erscheinen die ,,gewdhnlichen” Neubaugebiete den Befragten

dlenfalls als eine mafig attraktive second-best-L 6sung.

Die attraktiven Alternativen im Bestand sind knapp und begehrt und im Ergebnis fir die Mehrheit
nicht finanzierbar. In den Interviews dominiert von daher eine Stimmung des mihsamen mit sich
selbst Kompromisse aushandeln missen. Die Suche endet in der Regel nicht beim Wunschobjekt,
sondern ist eine schwerféllige Anpassung an die Marktgegebenheiten. Wenn die Entscheidung
gefdlen ist, ist man zufrieden, aber die Entscheidung fédlt nicht leicht. Insofern ist es nicht
verwunderlich, dass ein nennenswerter Tell der Haushalte den Erwerb verschiebt, wobe aus einem ds
voribergehend gedachten Aufschub leicht ein endglltiger Verzicht werden kann. Andere Haushalte
geben den Wunsch nach Wohneigentum wahrenddessen ganz auf und verlegen sich auf das
Mieterdasein.

3.1.3 Wohneigentum nur einmal im Leben

In den Interviews kommt vielfach zum Ausdruck, dass mit dem Wechsel in das Wohneigentum mehr
verbunden wird als ein Wechsal der Rechtsform. Wie bei jedem Wohnungswechsel findet eine
manchmal Uber Jahre hinweg aufgestaute Anpassung an veranderte Bedirfnisse statt. Gleichzeitig
wird jedoch auch mit dem Wechsd ins Wohneigentum eine endglitige Losung angestrebt. Ein
Wiederverkauf ist nicht vorgesehen. Der Erwerb von Wohneigentum wird as Festlegung auf Dauer
verstanden.

Insofern dominiert eine Haltung, die den Erwerb von Wohneigentum a's eine einmalige Angelegenheit
im Leben begreift. Ein Wechsel auf ein anderes Eigentumsobjekt zur Anpassung an verédnderte

L ebensverhaltnisse und Wohnraumbedirfnisse bleibt die Ausnahme, wahrend dies in anderen Landern
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viel eher der Fall ist.” Deswegen wird die Immobilie viel eher als immobil machend verstanden. 46%
der telefonisch befragten Haushalten stimmen dem zu und fir 17% ist diese Uberlegung besonders
wichtig.

Die Logik dieser ,Einmatim-Leben-Haltung® fihrt zwingend zu der Voraussetzung, dass die
berufliche, familidre und finanzielle Situation eine endgultige Festlegung auf das ,richtige® Objekt
erlauben. Dies bedeutet im Einzelfal, dass eher selten Wohneigentimer wird, wer eine berufliche
Mobilitét nicht ausschlief3en kann und wer seine zukinftige Einkommenssituation noch nicht
hinreichend sicher einschézen kann. Seltener wird auch Wohneigentiimer, wer im Prinzip eine
Familie grinden will, aber zur Zeit z. B. noch nicht den richtigen Partner gefunden hat oder aus
anderen Griinden den Zeitpunkt der Familiengriindung noch nicht gekommen sieht.

Diese Kldrungen kommen im Lebenszyklus oft erst sehr spét zustande. Damit fallen sie aber in eine
Phase, in der sich bereits bestimmte Lebens- und Konsumstile verfestigt haben, die auch den sozialen
Status bekunden und nur schwer wieder aufgegeben werden konnen. Auch das gewilnschte
Eigentumsobjekt muss dann hinsichtlich Représentativitdt und Individudité in das Gesamthild
passen. Von daher erklart sich die vielfach von Bankberatern gedul3erte Einschétzung, dass es den
dteren Kunden (ab Ende 30) oft sehr viel schwerer fdlt, fur die Wohnegentumsbildung
Konsumverzicht zu leisten.

3.2 Ansatzpunkte zur Verbesserung des Wohneigentumsangebotes

321 De Wohnegentumsmarkt muss vidfaltiger und leistungsfahiger werden

Insgesamt kommt es zu einer selektiven Eigentumsbildung bei den Haushalten, die recht hohe Kosten
tragen konnen und deren Wunsch nach Wohneigentum besonders dringlich ist. Dabel gibt es
vereinzelt eine Wohneigentumsbildung als Luxuskonsum und Selbstverwirklichung vornehmlich von
kinderlosen Paaren und Singles, die das Wohneigentum als Moglichkeit betrachten, sehr individuelle
L dsungen umzusetzen, die am Mietwohnungsmarkt nicht oder nur sehr eingeschrénkt verflgbar sind.

Fur Familien ist Wohneigentum eher dringlich, weil insbesondere in den Stadtregionen das Angebot
an familienfreundlichen Wohnformen knapp ist. Gleichzeitig erhdt die Vermogenshildung/private
Alterssicherung aufgrund eines wegfallenden Erwerbseinkommens und der daran gekoppelten Rente

eine hohere Prioritdt. Erleichternd kommt hinzu, dass das Leben mit Kindern ohnehin eine

9 Deswegen ist auch der Gebrauchtmarkt in Deutschland vergleichsweise unterentwickelt. In Deutschland betrégt der Antell der
Gebrauchtobjekte circa 50%. In Grofbritannien oder den USA erreicht er Werte von bis zu 80%.
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Veranderung des Lebensstils mit sich bringt und die finanzielle Unterstiitzungsbereitschaft aus der
Elterngeneration nach der Geburt der Enkel oftmals wachst.

In den anderen Gruppen ist die Wahrscheinlichkeit, dass sie sich auf ein Leben in der Mietwohnung
einrichten, entsprechend hoher. Insbesondere wenn man fur die Zukunft noch eine wachsende
Mobilitét, weniger dauerhafte Paarbeziehungen und einen weiter sinkenden Anteil von Familien
unterstellt, kann ene Ausweitung der Wohneigentumsbildung nur gelingen, wenn das
Wohneigentumsangebot insgesamt attraktiver und preiswerter und dabel gleichzeitig vielfaltiger

hinsichtlich Bauformen, Wohnungstypen und Standorten wird.

Sdlten trifft man auf ausgepragte Préferenzen fir Neubau oder Altbau. Die potentiellen Kéufer kdnnen
sich in der Regel beides vorstellen. Wichtiger ist die Frage, ob das Objekt und der Standort stimmen
und eine den eigenen Winschen entsprechende Anpassung der Ausstattung zusétzlich zum Kaufpreis
noch zu finanzieren ist. Es wird darauf ankommen, gleichzeitig das Neubauangebot und Angebote aus
dem Bestand zu verbessern.

3.2.2 Kostensenkung

Ein zentrale Aufgabe bleibt die Kostensenkung. Deutschland baut nach wie vor zu teuer. Die hohen
Kosten konnen alerdings nur zum Teil auf einen explizit gewinschten hoéheren Standard
zurtickgeftihrt werden. Mindestens ebenso bedeutsam sind die Kostenunterschiede, die auf eine
ineffiziente Wohnungsbauproduktion zurU’ckgehen.lO Die entscheidenden Ursachen liegen dabei nicht
in bauordnungsrechtlichen Regelungen oder bautechnischen Normen, sondern primér in einer
wettbewerbsarmen Organisation der (regionalen) Wohnungsbau und Produzentenmérkte. Sie bieten

wenig Anreize, im Prinzip vorhandenes Wissen iber kostensparende Bauwel sen einzusetzen.

In den letzten Jahren haben sich allerdings in verschiedenen ostdeutschen Stadtregionen und vereinzelt
auch im Westen spurbare Preissenkungen im Neubau durchgesetzt. Ausgangspunkt war jeweils ein
ausgeweitetes Baulandangebot und eine gréflkere Offenheit der lokalen Mérkte fur entsprechende
Anbieter. Dabel kamen oftmals internationale Bautréger zum Einsatz. Folglich wird es darauf
ankommen, dass die Offenheit und die Wetthewerbsintensitét der lokalen bzw. regionalen Mérkte
nicht nur in einzelnen Regionen, sondern im Durchschnitt zunimmt. Die in vielen Stadtregionen zu
beobachtende Knappheit erzeugt nicht nur hohe Baulandpreise, sondern auch eine Situation, in der
sch teure Objekte am Markt durchsetzen. Zudem fallen bei sehr hohen Grundstiickspreisen

10 vgl. Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (Hrsg.): Mehr Wohnungen fir weniger Geld. Bericht der
Kommission zur Kostensenkung und Verringerung von Vorschriften im Wohnungsbau. Bonn 1993.
McKinsey Gobal Institute: Removing Barriers to Growth and Employment in France and Germany. Frankfurt/M., Paris und
Washington 1997.
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Einsparungen am Gebaude kaum ins Gewicht. Die Knappheit an Baurechten und Baugrundstiicken
wirkt a's Vermarktungsgarantie und a's Innovationsbremse auf der Angebotsseite.

Allerdings wére die Zuspitzung auf die Frage der bereitgestellten Quantitéten an Baugrundstiicken zu
eng. Es geht umfassender um die Organisation der lokalen Mérkte. Dies betrifft die Verfahren der
Baulandbereitstellung, die Praxis der Erschlief3ung, die bevorzugten stédtebaulichen Ldsungen, die
Struktur des Grundstiicksmarktes und damit letztlich auch die Offenheit und Wettbewerbsintensitét
des Anbieter- bzw. Bautragermarktes. Hieraus ergibt sich im wesentlichen eine neue Aufgabe bzw.
Sichtweise fiur die kommunae Stadtentwicklungs- und Baulandpolitik. Offenheit und hohe
Wettbewerbsintensitdt auf den Anbietermérkten zu gewéhrleisten, gehort bislang selten zu den explizit

formulierten Zielen der kommunaen Planungspolitik.

3.2.3 Bestandspolitik und Stadtumbau

Die hohe Bindung an de gewohnte Umgebung und an die vorhandenen St&dte legt es nahe, die
Potentidle der Wohneigentumsbildung im Siedlungsflachen und Wohnungsbestand zu erhéhen.
Gerade die Stédte haben eine schwierige Ausgangssituation, weil es Uber Jahrzehnte hinweg zum
Sdbstverstéandnis der Stadtplaner gehorte, die Stadte als Domanen des Mietwohnungsbaus zu sehen.
So dominieren vergleichsweise grole Baukorper, die fir Selbstnutzer wenig geeignet sind.
Ausnahmen, wie zum Beispiel Bremen mit dem traditionellen Bremer Haus, bestétigen, dass eine hohe
Wohneigentumsquote stark  von der Verflgbarkeit enes kleinteiligen und  damit

sel bstnutzergeei gneten Wohnungs- und Stédtebaus abhangt.

In den néchsten 20 bis 30 Jahren wird sich aus dem demographischen Wandel eine rucklaufige
Bevolkerungs- und spédter auch Haushaltszahl ergeben. Allerdings wird der Neubau auch bei
sinkendem quantitativen Bedarf nicht zum Erliegen kommen, weil die steigenden qualitativen
Anspriiche nur schwer im Bestand befriedigt werden kénnen. Gerade in den Stadten konzentrieren
sich die eher unattraktiven Bestande, die bei eéinem Uberangebot nach anfanglichen Leerstanden in
bidang schwer abschétzbarer Gréfienordung ganz aus dem Markt ausscheiden werden. Dies bedeutet
fur die Stédte gleichzeitig anhaltende Bevolkerungsverluste insbesondere bei den jlingeren Jahrgangen
und eine insgesamt abnehmende Bevolkerungsdichte.

Vo diesem Hintergrund einer durch Uberangebot forcierten intensiveren Konkurrenz zwischen
Neubau und Bestand und verschiedenen Standorten in sich wahrscheinlich weiter ausdehnenden
Regionen erhaten Stadtumbaustrategien eine neue Dringlichkeit. Diese neue Dringlichkeit wird auch
dazu flhren, dass bereits bekannte und zum Teil mit méligem Erfolg erprobte Losungen mit erhdhter
Intensitét und verbesserter Wirksamkeit angegangen werden kénnen. In der Summe ist es mit Blick

auf eine erleichterte Eigentumshildung zum Beispiel hilfreich,
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den Bestand um selbstnutzerfahige Objekte zu erganzen, zum Beispiel durch Mobilisierung von
I nnenentwicklungsreserven,

vorhandene Einfamilienhaussiedlungen um Wohnformen fir Senioren anzureichern, so dass

Einfamilienhduser freigezogen werden kdnnen,

Umbau und Aufwertung, Aufstockung und Privatisierung vorhandener
Geschosswohnungsbesténde voranzutreiben

mit Blick auf die attraktiven Altbaubesténde die Umwandlung von Miet- zu Eigentumswohnungen
zu erleichtern, zum Beispidl durch Abschaffung der verléngerten Schutzfrist bei entsprechenden
Eigenbedarfskiindigungen.

3.24 Baugemeinschaften

Insbesondere in Freilburg und Tibingen wurde in den vergangenen Jahren mit recht grof3en
Stadtentwi cklungsprojekten die Bildung von Bauherrengemeinschaften unterstiitzt.” Durch die GroRe
der Malinahme und die gemeinsame Beauftragung eines Architekten lassen sich Grolenvorteile
erzidlen. Gerade in Stadtregionen, in denen sich Knappheitsprei se durchsetzen lassen, die weit entfernt
von den tatsachlichen Kosten sind, macht sich der Wegfal der Gewinnanteile des Bautrégers

zusétzlich besonders bemerkbar.

Ein weiterer Ansporn fr das Bauen in der Gruppe ist bei den Beteiligten, dass sie sehr weitgehenden
Einfluss auf die Realisierung des Projektes nehmen kdnnen. So 18sst sich in eéinem gemeinschaftlichen
Projekt ein hohes Mal3 an Individuaitat verwirklichen. Im Einzelfal kommt hinzu, dass die
gemeinsame Bauphase as Grundstock fir eine unterstiitzende Nachbarschaft begriffen wird. In der
Summe der Vorteile ist der Mehraufwand durch Koordination und Absprachen fir viele Bauherren
akzeptabel.

Die Kommunen kdnnen durch entsprechende Grundstiicke und Hilfestellung bel der Organisation
wichtige Starthilfe fur derartige Gruppenprojekte leisten. Ganz wesentlich fur den Erfolg einer
Baugemeinschaft ist eine professionelle Unterstiitzung in der Abwicklung. Neben erfahrenen
Architekten etablieren sich mittlerweile entsprechende Projektsteuerer fir derartige Bauvorhaben.
Auch hier sollten Kommunen Vermittlungsarbeit leisten und beratend zur Seite stehen.

11 gehe hierzu: Wirtschaftsministerium Baden'Wirttemberg (Hrsg.): Baugemeinschaften. Ein moderner Weg zum Wohneigentum.
Stuttgart 1999.
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4, Die erwer bsbegleitenden Dienstleistungen

4.1 Eineveranderte Wohneigentumshildung verandert die Dienstleistungsnachfrage

Die heutige Struktur der Wohneigentumsbildung hat sich tber Jahrzehnte hinweg herausgebildet und
gefestigt. Dabei wurden die Praferenzen auf der Nachfrageseite gepragt sowie die Gewohnheiten und
Arbeitsteilungen auf der Angebotsseite. Wenn man etwas vereinfacht das typische deutsche
Eigentumsobjekt als hochwertig, représentativ und teuer beschreiben kann, dann ist der typische
deutscher Erwerber ein solventer Kunde in einem Alter von fast 40 Jahren, der in der Mehrzahl der
Félle beruflich und privat fest etabliert ist.

Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung wirde demgegeniiber bedeuten, dass jingere Kunden
mit noch unsicheren Einkommen preiswertere und zu einem héheren Anteil gebrauchte und preiswerte
Objekte erwerben. Insgesamt erhtht sich auch die Wiederverkaufswahrscheinlichkeit, weil der
Durchschnittskunde mobiler ist und in seinem gesamten Berufs- und Privatleben nicht in gleicher
Weise gefestigt, so dass verdnderte Lebensverhdtnisse in einen Wechsel des Objektes miinden
konnen. Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung wirde demnach nicht nur die Zahl der
Transaktionen/Erwerbsvorgange insgesamt erhohen, sondern auch den Typus der Transaktionen
verandern, was nicht ohne Einfluss auf die erwerbsbegleitenden Dienstleistungen bleibt:

Eine Ausweitung der Wohneigentumsbildung wiirde zum Teil die Kreditrisken und die
Ausfallwahrscheinlichkeiten erhthen. Bidang sind in Deutschland die Instrumente zur Sicherung
bzw. Sanierung notleidender Kredite alerdings unterentwickelt. Entsprechende Bedenken der
Kunden im Vorfeld eines Vertragsabschlusses werden von den Banken jedoch nur ausweichend
beantwortet. Es werden in der Rege keine konkreten Angebote unterbreitet, welche
Vereinbarungen bei Zahlungsschwierigkeiten greifen konnen. Angesichts der sensiblen
Wahrnehmung von Risiken, die sich in den Interviews zeigt, kann man schon heute davon
ausgehen, dass eine bessere Absicherung die Wohneigentumsbildung stitzen kann. Eine
vermehrte Wohneigentumsbildung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte erhoht die
Relevanz eines Ausbaus entsprechender Sicherungsinstrumente noch.

Solange der Erwerb einer selbstgenutzten Wohnung eine einmalige Angelegenheit im Leben
bleibt, ist die Hohe der Transaktionskosten (Suchaufwand, Makler, Grunderwerbsteuer, Notar,
Grundbuch) nicht von entscheidender Bedeutung, weil sie sich Uber die lange Haltedauer des
Objektes relativieren. Zur Zeit werden die Transaktionskosten nur von den mobilen Haushalte as
echtes Hindernis empfunden. Mehrfachkéufe reduzieren jedoch die Hatedauer. Deswegen
bekommt die Uberpriifung und Senkung der einzelnen Nebenkostenpositionen im Rahmen einer

ausgeweiteten Wohnei gentumsbildung ebenfalls eine erhohte Dringlichkeit.
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Ein hoherer Anteil von Gebrauchtwohnungen wird die Nachfrage nach sachkundigem Rat bei der
Objektbewertung erhthen. Bidang greifen die Haushalte fast ausschliefdich auf Freunde und
Verwandte zuriick, denen sich manchmal wahrscheinlich zu Unrecht , Expertenkenntnisse®
unterstellen. Zwar sind entsprechende Dienstleistungen im Prinzip verfigbar. Sie werden vom
typischen Selbstnutzer jedoch kaum in Anspruch genommen, well sie von ihrem Preis-
Leistungsverhdltnis eher auf grof3ere Objekte und gewerbliche Investoren zugeschnitten sind.

4.2 Mangd in der Beratungsgualitéat und in der Transparenz der 6ffentlichen Forderung

Der Erwerb einer Immobilie ist fir viele Haushalte eine ungewohnt grof3e und komplexe Aufgabe, die
mit vielen Unsicherheiten verbunden ist. Dabei fuhlen sich die Hauhalte in fast alen Phasen der
Entscheidung schlecht beraten und unzureichend informiert. Die schlechtesten Noten bekommen die
Makler, aber auch von den Banken flihlen sich viele Kunden nicht ausreichend und neutral genug
beraten. Die offentliche Foérderung wird von Vieen als schwer Uberschaubar, nicht den konkreten
Bedurfnissen angemessen und insgesamt intransparent angesehen. Es wird vielfach beklagt, dass
Sparkassen und Banken nicht oder nur unzureichend Uber Moglichkeiten der offentlichen Forderung
beraten.

Grundsétzlich wird die im Schwerpunkt produktorientierte Beratung von Banken, Sparkassen,
Bausparkassen usw. beklagt. Der Wunsch nach produktunabhéngigen Beratungsangeboten ist
ausgepragt. Ob die Haushate ene entsprechende Zahlungsbereitschaft fir entsprechende

Beratungd eistungen mitbringen, muss hier alerdings offen bleiben.

4.3 DieKreditvergabe der Banken

4.3.1 KeneBeegefir Ubertriebene Risikoscheu

Die Gewinnmarge beim Kreditgeschéft einer Bank ergibt sich als Differenz zwischen den Einnahmen
in Form der Zinszahlungen des Kredithnehmers auf der einen Seite und den Kosten der Bank als
Kreditgeber auf der anderen Seite. Zu diesen Kosten gehdren insbesondere allgemeine
Verwaltungsbeitrage, die Vorhatung gesetzlich vorgeschriebener, zindoser Mindestreserven,
Refinanzierungskosten, sowie eine angemessene kalkulatorische Eigenkapitalverzinsung und
kakulatorische Kreditausfallkosten. Da insbesondere der Umfang von Kreditausféllen durch die
Beleihungspolitik bestimmt wird, Baukredite an Selbstnutzer aber unter dem Ruf stehen,
vergleichsweise geringe Ausfélle hervorzubringen, konnte man unterstellen, dass die Banken in
Deutschland bei der Kreditvergabe vergleichsweise riskoscheu agierten und mithin  hohe

Gewinnmargen realisierten. Dieser These widerspricht jedoch der intensive Wettbewerb um Kunden,
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wodurch die Margen der Kreditinstitute unter hohem Druck gehen. Deshalb kann man gleichzeitig
davon ausgehen, dass Kostenvorteile an die Kunden weitergegeben werden. In der Folge fihrten leicht
snkende Zinssdtze in der jingeren Vergangenheit eher zu einer gewissen Marktausweitung.

Qualitative Interviews haben zur These einer Ubertrieben Risikoscheu bei der Beleihung ebenfalls
keine eindeutigen Belege geliefert. Die Bankberater schildern Beratungssituationen, die im
wesentlichen darauf ausgelegt sind, Transparenz Uber zukinftige Einkommensbel astungen potentieller
Kreditnehmer zu verschaffen und den Kunden zu verdeutlichen, ob und in welchem Umfang er bel
gegebenen Kreditkonditionen seine bisherigen Konsumgewohnheiten verandern misste. In der
Mehrzahl der Félle Uberdenkt ein potentiell problematischer Kunde (so genannte Grenzfdle) dann
seine Entscheidung und zieht seinen Kreditwunsch zuriick, ohne das ein Kreditantrag abgelehnt

werden misste.

Gleichwohl besteht die Gefahr, dass die Ablehnungsquote zukiinftig steigen kénnte. Dies wére dann
der Fdl, wenn Grenzfélle ystematischer als bisher ausgefiltert wirden. So ist absehbar, dass abr
standardisierten Bewertung von Kunden (das so genannte screening) in naher Zukunft mehr Gewicht
zukommen wird Dazu werden bereits Datenbesténde und Rechenmodelle fir entsprechende
Kreditriskoanalysen vielerorts aufgebaut. Sollten diese Modelle zu strengeren Prifungen der
Kreditnehmer fuhren, konnten die positiven Effekte des Margendrucks und der einhergehenden

Preissenkung wieder zunichte gemacht werden.

Auf der anderen Seite schafft ein verbessertes Daten und Informationssystem gleichzeitig auch die
Basis fir eine groRere Preisdifferenzierung nach Risikoklassen. Dadurch wird die Vergabe an
Grenzfédlle wieder erleichtert — wenn auch zum (fairen) Preis héherer Zinsen. Eine Information
potentieller Kreditnehmer Uber die Kriterien im screening konnte dartber hinaus einen
Erziehungseffekt haben: die Kunden selbst konnten ihr Verhdten andern, um ein screening mit
hoheren Erfolgsaussichten zu durchlaufen (z.B. sollten Freiberufler gleich zum ersten Termin einen
Uberblick tber ihre langfristige Einkommensentwicklung liefern konnen etc.). Transparenz der
Bewertungsrichtlinien ist deswegen eine Vorbedingung zur Vermeidung zukinftig zunehmender
Diskriminierung einzelner Kunden bzw. Kundengruppen.

4.3.2 Risken einer ausgeweiteten Kreditver gabe

Selbst wenn die Banken ihr Beleihungsverhalten nicht Gbertrieben risikoscheu gestalten, so stellt sich
doch die Frage nach den zusétzlichen Kosten, die den Kreditinstituten entstiinden, wenn so genannte
Grenzfélle grofziigiger as im Status quo beliehen wirden. Zusétzliche Kosten ergdben sich dann
vorwiegend aufgrund einer zunehmenden Anzahl von Kreditausféllen. Diese Kosten kdnnen jedoch

nur geschétzt werden, wenn die quantitativen Zusammenhange zwischen Kreditausfall auf der einen
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Seite und Eigenschaften von Kreditnehmern, Beleihungsobjekten und vertraglichen Vereinbarungen
auf der anderen Seite bekannt sind.

Im Rahmen der Analyse eines Datensatzes mit knapp 530.000 Selbstnutzerkrediten und 1.818
Ausféllen (definiert als Einzelwertberichtigungen) konnten diese notwendigen Informationen im
Rahmen von Regressionsschétizungen ermittelt werden. Dabel konnte zundchst einmal bestétigt
werden, dass sich trotz zunehmenden Zwangsversteigerungen in den letzten Jahren sehr geringe
Verlustquoten fir die Banken ergeben: von 100 D-Mark, die die Banken an Baukrediten vergeben,
gehen ihnen nur 5 Pfennige durch Zahlungsschwierigkeiten der Kunden endgliltig verloren. Wenig
bedeutsam fir die individuelen Verlustquoten bei einzelnen Kreditnehmern ist dabe die
Einkommenshohe. Hohere Risken schlagen hingegen bel  Gebrauchtobjekten (unsichere
Renovierungskosten), einem hohen Belethungsauslauf (geringes Eigenkapital) und beruflichen
Merkmalen durch, die im wesentlichen as unregelméllige Einkommenshohe (Selbsténdige) und
Arbeitsplatzrisiko (Arbeiter) interpretiert werden konnen. Das Alter bleibt mit Ausnahme der jiingeren
(unter 30 Jahre) und &lteren (Uber 50 Jahre) Haushalte fir die typischen Erwerberater relativ
unbedeutend. Signifikante Unterschiede ergeben sich noch zwischen Ost- und Westdeutschland.

Die auf der Basis der Analyse des Datensatzes angestrebte Modellrechnung zur Ausweitung der
Kreditvergabe an Schwellenhaushate modelliert den damit verbundene Risikozuwachs Uber eine
unterdurchschnittliche Eigenkapitalquote und eine tberdurchschnittliche Einkommensunsicherheit. Im
Ergebnis kommt es (unter bestimmten Annahmen) zu einer Erhthung der erwarteten Verluste um 16
bis 19% bezogen auf den enzelnen Kredit. Gleichzeitig wirde die angemessene
Eigenkapitalhinterlegung um 0,3 bis 0,4 Prozentpunkte wachsen, weil das Ausmal der so genannten

unerwarteten Verluste steigt.

Mussten die neuen Schwellenhaushalte die daraus resultierenden Verluste tragen und Uber einen
Zinsaufschlag abgelten, dann ergébe sich fir diese Kreditnehmer ein Zinsaufschlag von etwa einem
halben Prozentpunkt. Diese Vorgehensweise greift alerdings zu kurz, weil sie gegeniiber dem Status
quo nur fur die neuen Schwellenhaushalte eine risikoadaguate Verzinsung impliziert. Besser wére der
Ubergang zu einer offenen und transparenten Preisdifferenzierung nach den individuellen
Kreditrisken bei alen Selbstnutzerkrediten Uber ale Schuldnerqualitdten. Dabel wird es darauf
ankommen, jeden Kredit und Kreditnehmer moglichst treffsicher einer differenzierten Risikoklasse zu
zuordnen und fur die jeweiligen Risikoklassen eine differenzierte Preisgestaltung zu betreiben.
Jegliche Form der offenen Preisdifferenzierung stofét alerdings derzeit noch auf wenig Zustimmung
bei den Kreditinstituten.
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