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Stand: Oktober 2024

Forderungen der
deutschen
Bausparkassen

zur Wohnungspolitik

Der Druck auf die Wohnungsmarkte war schon vor der letzten Bundestags-
wahl enorm. Und zu den Herausforderungen von damals sind seitdem weitere
hinzugekommen. Die Nachfrage nach Wohnraum steigt durch Zuzug von au-
Ben und die Binnenmigration in Schwarmstadte. Das Wohnungsangebot kann
angesichts hoher Baupreise und wegen des Fachkraftemangels in bestimmten
Gewerken nicht Schritt halten. Die dauerhafte Niedrigzinsphase und ihr jahes
Ende sind dafir verantwortlich, dass der Eigenkapitalaufbau Uber lange Zeit
beschwerlich war und sich zur Eigenkapitalhiirde nun auch eine Einkommens-
hirde wegen veranderter Darlehensbedingungen gesellt — die Erschwinglich-
keit hat sich massiv verschlechtert. Die Energiepreise haben sich nach zwi-
schenzeitlichen Rekorden wieder beruhigt, aber die Verunsicherungbleibt—auch
mit Blick auf Gebaudesanierung und Warmeversorgung. Konjunkturelle Ent-
wicklung und Wachstumspfad schranken die haushalterischen Spielraume ein.

Erforderlich ist deshalb eine neue Kraftanstrengung von Bund, Landern und
Gemeinden, aber auch der Bau- und Immobilienwirtschaft und der Wohnungs-
finanzierer. Dazu gehoren folgende MaBnahmen:

1. Starkerer Fokus auf Wohneigentumsbildung als Wohnraumschaffer

2. Unterstiitzung beim Eigenkapitalaufbau

3. Selbstgenutztes Wohneigentum als festen Bestandteil der
Altersvorsorge etablieren

4. Grunderwerbsteuer zum Instrument der Wohneigentumsforderung
machen

5. Bauland mobilisieren und Bauen erleichtern -
aber auch: Leerstand vermeiden, Regionen starken

6. Nachhaltigkeit im Gebaudesektor - 6kologisch und sozial
EU-Vorgaben mit AugenmaR umsetzen



1. Starkerer Fokus auf Wohneigentumsbildung

als Wohnraumschaffer

Fir die meisten Menschen sind eigene vier Wande der
Lebenstraum schlechthin. Sie sind ein Ziel, das mit viel
Leistung und Entbehrungen erstrebt und vielfach er-
reicht wird. Rund drei Viertel der Bevolkerung in Deutsch-
land wollen am liebsten in Wohneigentum wohnen. Von
den Mietern wirden knapp 60 Prozent Wohneigentum
bevorzugen.

Wohneigentum ist auf eine dauerhafte Nutzung ange-
legt. In Wegzugsregionen wirkt es der Abwanderung ent-
gegen und hilft, Strukturen zu stabilisieren. In urbanen
Gebieten starkt Wohneigentum die Identifikation mit dem
Quartier. Anonyme Nachbarschaften werden mit Gesich-
tern verbunden, die sich kimmern. Nachweislich tragt
Wohneigentum in Quartieren, auch in Problemvierteln,
zur Sozialkapitalbildung bei - ebenso zur Integration
von Menschen, die in Deutschland eine neue Heimat
gefunden haben.

Wohneigentumsbildung zur Entlastung angespannter
Mietwohnungsmarkte wird immer noch unterschatzt.
Fakt ist: Allein die Zahl der jahrlich neu gebauten Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern liegt deutlich
uber der von Mietwohnungen in neu gebauten Mehrfa-
milienhausern. Eigentumswohnungen, die groRtenteils
vermietet werden, kommen noch hinzu. Wer in eigene
vier Wande zieht, macht Ublicherweise eine groRere
Mietwohnung frei. Wohneigentumsbildung ist damit der
Wohnraumschaffer Nummer eins in Deutschland.

- Die Politik muss auf diese Situation reagieren - nicht,
um individuelle Traume zu erflllen, sondern aus
einer sozialen Verpflichtung heraus. Wohneigentum
entlastet nicht nur angespannte (Miet-)Wohnungs-
markte. Es ist auch der klassische Einstieg in den Ver-
mogensaufbau und macht die Vermogensverteilung
gerechter. Mietfreies Wohnen im Alter entlastet die
sozialen Sicherungssysteme.

- Die zustandigen Ressorts wechselnder Bundesregie-
rungen haben sich den Herausforderungen auf den
Wohnungsmarkten in unterschiedlichen Formaten
gewidmet: darunter Baulandkommission, Baukosten-
senkungskommission, Blindnis fur bezahlbares Woh-
nen und Bundnis bezahlbarer Wohnraum. Erarbeitet
wurden unzahlige Vorschlage, realisiert davon aber
nur ein Bruchteil.

2. Unterstutzung
beim Eigenkapitalaufbau

Haupthemmnis beim Wohneigentumserwerb ist man-
gelndes Eigenkapital. Eigenkapital heifl3t: weniger Schul-
den, eine gunstigere Zinskondition und damit eine ge-
ringere Zins- und Tilgungslast. Aber heute haben 80
Prozent der jungen Eltern im Alter von 30 bis 44 Jahren
weniger als 50.000 Euro auf der hohen Kante. Damit
mussen zunachst die Nebenkosten, 10 bis 15 Prozent,
beglichen werden. Fiur den eigentlichen Kaufpreis bleibt
hier kaum etwas ubrig. Die Politik ist aufgerufen, die
Sparfahigkeit und Sparbereitschaft normalverdienen-
der Haushalte zu starken. Ein erster Schritt war die
Verbesserung der Wohnungsbaupramie (WoP), ein
weiterer die Anhebung der Einkommensgrenzen fur
die Arbeitnehmer-Sparzulage (ASZ) nach 25 Jahren Still-
stand.

An einer stabilitatsorientierten Forderpolitik, in deren
Mittelpunkt der zweckgerichtete Aufbau von Eigenka-
pital zum Wohneigentumserwerb steht, sollte festge-
halten werden. Flankierend gibt es Instrumente, die bei
der Ruckzahlung von Immobiliarkrediten unterstitzen.
Den Weg einer reinen Verschuldungsforderung, fur die
die angelsachsischen Lander und die Niederlande als
schlechtes Beispiel dienen, hat man hierzulande aus
guten Grinden nicht beschritten.

Geboten ist daher die Starkung bewahrter Forderinstru-
mente zum fruhzeitigen Eigenkapitalaufbau, sprich der
Wohnungsbaupramie und der Arbeitnehmer-Sparzula-
ge. Damit der Kreis der Berechtigten nicht im Zeitablauf
schrumpft und die Pramie ihre Signalwirkung verliert,
sollten Einkommensgrenzen und Forderhohe regelma-
Big an die Inflation angepasst werden. Daneben bedarf
es einer Vereinfachung der Eigenheimrente, weitgehen-
der Entlastungen bei den Kaufnebenkosten sowie Kos-

tensenkung durch Entbirokratisierung, Digitalisierung
und Standardisierung.

Die eigenen vier Wande haben fur ihre Eigentumer ei-
nen so hohen Stellenwert, dass der einmal eingelbte
Konsumverzicht sehr haufig zumindest teilweise weiter-
geflihrt wird, um das Wohneigentum zu pflegen und sei-
nen Wert zu erhalten. Das Ergebnis dieser Grundhaltung
ist beachtlich, denn Eigentimer verfiigen am Vorabend
ihres Ruhestandes im Schnitt uber ein funfmal so hohes
Gesamtvermogen wie Mieter in derselben Einkommens-
klasse - nicht nur Uber ein hoheres Immobilienvermo-
gen, sondern bemerkenswerterweise auch tber ein na-
hezu doppelt so hohes Geldvermogen. Das Vermogen
wird haufig an Kinder und Enkel vererbt und hilft ihnen,
selbst eigene vier Wande zu geniel3en, zu erwerben oder
abzubezahlen. Wohneigentum ist damit auch Genera-
tionenvorsorge.

- Dass zuletzt immer weniger Menschen WoP und ASZ
in Anspruch genommen haben, lag am inflationshe-
dingten ,Herauswachsen“aus den Einkommensgren-
zen. Um dies klnftig zu vermeiden, sollten die Grenzen
in regelmaRBigen Abstanden Uberpruft und gegebe-
nenfalls an die Inflation angepasst werden.

- Bei der ASZ besteht trotz der Angleichung der Ein-
kommensgrenzen fur Bausparen und Beteiligungs-
sparen weiterhin eine Benachteiligung des Bauspa-
rens. Konsequent im Sinne einer Gleichbehandlung
der Sparformen ware es, die Fordersatze auf einheit-
lich 20 Prozent anzupassen.

- Der Hochstbetrag der forderfahigen Sparleistungen
sollte bei der ASZ fur Alleinstehende einheitlich von



470 (Bausparen) bzw. 400 Euro (Beteiligungssparen)
auf 700 Euro steigen (fur Verheiratete jeweils das
Doppelte).

Das Baukindergeld war zwar ein Forderinstrument
mit starker Haushaltswirkung — aber es war ein ziel-
genaues Instrument, weil es genau die gewunschten
Adressaten erreicht hat (junge Familien, Haushalte
mit niedrigen bis mittleren Einkommen, Uberwie-
gend Inanspruchnahme in landlichen Regionen und
im Umland der Stadte, Hilfe sowohl bei Bestands-
erwerb als auch Neubau). Deswegen muss Uber ein
Baukindergeld 2.0 nachgedacht werden, das ange-
sparte Mittel aktiviert und Eigenschaften echten Ei-
genkapitals aufweist, um Haushalten die Aufnahme
von Darlehen zu erleichtern.

- Die KfW Ubernimmt eine wichtige Funktion bei der
Vergabe von Forderkrediten und Fordermitteln des
Bundes. Derzeit wirkt sie insbesondere an der Be-
schleunigung der energetischen Gebaudesanierung
mit. Dennoch sollte das Mandat der KfW auf solche
Aufgaben beschrankt werden, die nicht in gleicher
oder besserer Weise von privaten Anbietern wahr-
genommen werden. Das gilt insbesondere bei der
Vergabe von Darlehen fir den Erwerb von Wohnei-
gentum aus Eigenmitteln. Denn: Zinsgunstige und
nachrangig besicherte Wohnimmobilienkredite bie-
ten auch die Bausparkassen. Freiwerdende Kapa-
zitaten konnen dann flr andere Aufgaben genutzt
werden, bei denen der gesellschaftliche bzw. okolo-
gische Zusatznutzen groRer ist.

3. Selbstgenutztes Wohneigentum als
festen Bestandteil der Altersvorsorge etablieren

Wegen der demografischen Entwicklung steht die ge-
setzliche Rente seit Jahren unter Druck und die Heraus-
forderungen werden noch wachsen. Im Kern wird die
gesetzliche Rente zweifellos die wichtigste Saule bei der
Altersvorsorge bleiben. Aber sie allein wird kunftigen
Rentnerinnen und Rentnern kein ausreichendes Ein-
kommen im Alter gewahrleisten konnen. Deshalb muss
sie noch besser als bisher von betrieblichen und pri-
vaten Vorsorgeformen flankiert werden. Fur die meisten
Haushalte stellt das selbstgenutzte Wohneigentum die
bevorzugte Form der Altersvorsorge dar - sie erlaubt
Mietfreiheit im Alter und kann schon in jungen Jahren
genutzt werden. Deshalb gehort das Wohneigentum
schon bisher zum Angebot der geforderten Altersvor-
sorge — und muss das auch in Zukunft. Denn die staat-
lich geforderte Eigenheimrente in Form des mietfreien
Wohnens im Alter, oft Wohn-Riester genannt, hilft in der
Sparphase beim Eigenkapitalaufbau. In der Darlehens-
phase wirkt sie wie ein ,Tilgungsturbo® Sie kann daru-
ber hinaus fur den altersgerechten Umbau und die ener-
getische Modernisierung genutzt werden.

In der Vergangenheit war die staatlich geforderte pri-
vate Altersvorsorge immer wieder Gegenstand von Re-
formuberlegungen. Zuletzt hatte die von der Bundesre-
gierung einberufene Fokusgruppe private Altersvorsorge
sich in ihrem im Sommer 2023 veroffentlichten Bericht
mehrheitlich daflr ausgesprochen, die bisherige For-
dersystematik beizubehalten, zu vereinfachen und zu
erweitern. Der auf dieser Basis vom Bundesministerium
der Finanzen Ende September 2024 vorgelegte Referen-
tenentwurf fur eine Reform der geforderten privaten
Altersvorsorge fuhrt nicht nur neue staatlich geforderte
Produktkategorien ein, sondern starkt erfreulicherweise

explizit auch die Eigenheimrente. Die selbstgenutzte
Immobilie soll damit eine wichtige Saule der staatlich
geforderten privaten Altersvorsorge bleiben.

- Das selbstgenutzte Wohneigentum muss einen fes-
ten Platz im Verstandnis von Altersvorsorge und im
Katalog der geforderten Altersvorsorgeprodukte ha-
ben. Die Politik ist aufgefordert, fur Stabilitat und Ver-
lasslichkeit zu sorgen.

- Weil viele Menschen nicht in der Lage sind, gleich-
zeitig auf zwei Wegen fur ihr Alter vorzusorgen, mit
einer Geldrente und einer Eigenheimrente, muss die
Eigenheimrente eine frei wahlbare und gleichbe-
rechtigte Alternative zu einer wie auch immer gear-
teten privaten Geldrente bleiben.



4. Grunderwerbsteuer zum Instrument
der Wohneigentumsforderung machen

Die Kaufnebenkosten sind zu hoch, und Schuld daran
ist zu einem guten Teil die Grunderwerbsteuer. Beson-
derheiten im Finanzausgleich machen es fur die Lander
attraktiv, den Grunderwerbsteuersatz immer weiter zu
erhohen. Die Bildung von Wohneigentum wird dadurch
jedoch extrem erschwert, weil der Eigenkapitalbedarf
immer weiter in die Hohe getrieben wird. Auch im Ver-
gleich zu anderen europaischen Landern wird der Er-
werb von Wohneigentum in Deutschland hoch besteuert,
zudem existieren andernorts Freibetrage und Ausnah-
meregelungen fir Selbstnutzer. Ahnliches hatte auch
das Bundesfinanzministerium im Sommer 2023 in ei-
nem Gesetzentwurf vorgeschlagen.

Zahlreiche Bundeslander firchten jedoch Mindereinnah-
men; manche vielleicht auch einen verscharften Wett-
bewerb untereinander, wenn sich einige Bundeslander
Freibetrage leisten wollen oder konnen und andere
nicht.

- Inwieweit Steuerausfalle durch Mehreinnahmen aus
verstarkten Investitionen ausgeglichen werden kon-
nen, lasst sich im Voraus kaum sagen. Wahrschein-
lich braucht es eine gewisse Kompensation seitens
des Bundes (lUber die Verscharfungen bei Share
Deals hinaus, die ebenfalls Gegenstand des Gesetz-
entwurfs sind), um einem Vorhaben, das schon zwei-
mal im Bundesrat gescheitert ist, tatsachlich zum
Durchbruch zu verhelfen.

- Um dem Vorhaben neuen Schwung zu verleihen,
konnte auch Uber eine Differenzierung anhand von
Energieeffizienzkriterien bei Gebauden nachgedacht
werden - angelehnt etwa an das Beispiel der Region
Brissel. Dort gibt es einen zusatzlichen Freibetrag in
der Grunderwerbsteuer von 25.000 Euro bei einer
Steigerung der Energieeffizienz — und zwar fur jeden
Schritt in der Gebaudeklassifizierung nach vorn.

5. Bauland mobilisieren und Bauen erleichtern -
aber auch: Leerstand vermeiden, Regionen starken

Bekanntlich lasst sich Bauland nicht vermehren. Aber
Brachflachen konnen erschlossen, ungenutzte Buro-
gebaude umgewandelt werden. Auf einem ehemaligen
GuUterbahngelande entstand so mitten in Berlin ein ge-
nossenschaftliches Wohnquartier. Auch fir das Uber-
bauen von Flachbauten gibt es nachahmenswerte Bei-
spiele wie etwa das Dantebad in Munchen oder den
seriellen Bau von Wohnraum uber Lebensmitteldis-
countern. Die novellierte Landesbauordnung in Nieder-
sachsen ermoglicht Um- und Anbauten nach dem Recht,
das zur Entstehungszeit des vorhandenen Gebaudes
gultig war. Auch mit dem Gebaudetyp E wird ein Impuls
gesetzt: Es geht um Dynamik, um Pragmatismus, um das
Verwirklichen von Planen, statt im Klein-Klein von Re-
gulierungsdickicht und Micromanagement das Ziel aus
den Augen zu verlieren.

Dichter und hoher lautet die Devise. Wichtig ist dabei
auch: Die Bereitschaft von privaten Investoren und Kom-
munen muss vorhanden sein, um Bauland fur den Woh-
nungsbhau verfugbar zu machen. Kommunen konnten
hierbei von der Erbpacht Gebrauch machen und diese
mit dem Mietkaufmodell verknupfen. Investoren konn-
ten Projekte in Genossenschaftshand entwickeln. Bei-
des starkt auch die Identifikation mit dem Quartier.

Aber keine Stadt lasst sich beliebig nachverdichten -
auch aus okologischer Sicht ist dies nicht geboten.
Stattdessen muss mehr in Raumen gedacht werden.
Schwarmstadte konnen entlastet werden, wenn land-
liche Gebiete durch Verkehrs- und IT-Infrastruktur so
angebunden werden, dass Dorfer als Wohn- und (Heim-)
Arbeitsstatte attraktiver werden. Hier dienen so ge-

nannte KoDorfer wie im brandenburgischen Wiesen-
burg, also modellhafte Wohnprojekte auf dem Land mit
guter Anbindung an eine GroRstadt als Vorbilder.

Baurechtliche Vorgaben fihren bislang stets zu Kosten-
steigerungen fur die Erstellung wie auch Modernisierung
von Wohnraum. Angesichts der angespannten Rahmen-
bedingungen sollten die baurechtlichen Vorgaben auch
dahingehend Uberprift werden, inwieweit pragmati-
sche Losungen zu gunstigerem Bauen fuhren konnten.
Die Politik redet seit Jahren Uber Entburokratisierung,
Digitalisierung, Standardisierung und serielles Bauen,
mit denen sie die Kosten in den Griff bekommen will. 16
Landesbauordnungen machen die Sache nicht einfa-
cher. Eine Musterbauordnung fur ganz Deutschland lasst
auf sich warten. In der EU gilt: Ist etwas in einem Land
zum Verkauf zugelassen, kann es grundsatzlich Uberall
in der EU verkauft werden. Warum Ubertragen wir die-
sen Grundsatz nicht auf die Landesbauordnungen? Ein
Standard, der in Berlin genehmigt wurde, wurde dann
auch in Brandenburg anerkannt. Die Initiativen auf Bun-
des- und Landesebene (z. B. in Niedersachen) sind zu
begrilien, reichen aber noch nicht aus.

- Es gibt bekanntlich nichts Gutes, auller man tut es -
die zustandigen Ressorts wechselnder Bundesre-
gierungen haben sich den Herausforderungen auf
den Wohnungsmarkten in den vergangenen Jahren
in unterschiedlichen Formaten gewidmet. Es gab die
Baulandkommission, die Baukostensenkungskom-
mission, das Blndnis flr bezahlbares Wohnen, den
Immobilienwirtschaftlichen Dialog und nun das
Bundnis bezahlbarer Wohnraum. Erarbeitet wurden



unzahlige Vorschlage, realisiert davon aber nur ein
Bruchteil. Die Ideen mussen nochmals auf den Tisch
und umgesetzt werden.

Ein erster Schritt auf dem Weg zur Musterbauord-
nung fur ganz Deutschland konnte die Initiative des
Landes Bayern flr einen Gebaudetyp E sein, zu dem
Anfang 2024 verschiedene Modellprojekte gestartet
sind. Festgelegt werden bei diesem Konzept nur die
baurechtlichen Vorgaben aus Umweltschutz, Stand-
sicherheit und Brandschutz - bei allem anderen sind
Bauherr und Architekt frei. Von solchen Impulsen
lebt die Bau- und Wohnungswirtschaft. Es braucht
noch mehr solcher Ideen, die Bau und Erwerb von
Wohnraum erleichtern.

- Die am Baugenehmigungsprozess beteiligten Behor-
den sind bei ihren Digitalisierungsbemuhungen zu
fordern, um den Zeitraum vom Bauantrag bis hin zur
Baugenehmigung so kurz wie moglich zu halten
(,Digitales Bauamt“). Wenn Bauantrage nicht relativ
zeitnah entschieden werden, sollte eine Genehmi-
gungsfiktion greifen, solange eine Uberlastung der
Bauamter zu erkennen ist.

6. Nachhaltigkeit im Gebaudesektor -

okologisch und sozial

Seit der Verscharfung von 2021 verpflichtet das Klima-
schutzgesetz des Bundes Deutschland bis 2045 zur Kli-
maneutralitat. Bereits bis 2040 sollen die Treibhausgas-
emissionen gegenlber 1990 um 88 Prozent reduziert
werden. Bis 2030 sollen alle Sektoren gemeinsam be-
reits 65 Prozent ihrer Treibhausgasemissionen von 1990
einsparen.

Der Sanierung des Wohngebaudebestandes fallt dabei
eine zentrale Rolle zu, denn im Jahr 2023 entfielen 77
Prozent der 102 Millionen Tonnen CO,-Aquivalente an
Treibhausgasemissionen aller Gebaude auf Privathaus-
halte. Diese Emissionen entstehen zum grof3ten Teil bei
der Erzeugung von Raumwarme und Warmwasser. Rund
80 Prozent des Wohngebaudebestandes sind in Hand
privater Einzeleigentlimer, die somit die wichtigsten Ak-
teure fur die Umsetzung der Energiewende in Wohnge-
bauden darstellen. 42 Prozent des Wohnimmobilien wei-
sen eine Energieeffizienzklasse von E oder schlechter auf.

Beheizt werden die insgesamt Uber 43 Millionen Wohn-
einheiten in Deutschland noch zu drei Vierteln mit den
fossilen Energietragern Gas (56 Prozent) und Ol (19 Pro-
zent). Somit besteht bei den verbauten Warmeerzeugern
ein groBer Transformationsbedarf hin zu regenerativen
Systemen, insbesondere hin zu Warmepumpen (Anteil
bisher unter 3 Prozent), unter der Pramisse einer pers-
pektivisch moglichst vollstandig erneuerbaren Strom-
erzeugung.

Die geringe energetische Qualitat eines erheblichen An-
teils des Wohngebaudebestands sowie die Dominanz
fossiler Heizsysteme bietet enorme Einsparpotenziale.
AulRerdem werden durch die energetische Ertichtigung
die Abhangigkeit von fossilen Energietragern und die

damit verbundenen Kostenrisiken sowohl auf Ebene

der Privathaushalte als auch des Staates (Ol- und Gas-
importe) reduziert.

Um das Treibhausgas-Minderungsziel anteilig zu errei-
chen, ist eine Sanierungsquote von mindestens 2 Pro-
zent der Wohngebaude pro Jahr in Deutschland not-
wendig. Die tatsachliche Sanierungsrate fur Fassaden,
Dacher und Fenster lag 2023 jedoch bei 0,7 Prozent. Fir
2024 wird in etwa das gleiche Niveau erwartet. Es droht
also eine Verfehlung des Emissionsminderungsbeitrags
durch den Gebaudebestand, sollten Sanierungstempo
und Investitionsvolumen nicht substanziell erhoht wer-
den und ausreichend qualifizierte Fachkrafte zur Ver-
figung stehen. Der Investitionsbedarf in den Wohnge-
baudebestand bis zur Klimaneutralitat 2045 wird mit
mindestens drei Billionen Euro beziffert.

Dass die Baukosten so stark gestiegen sind, hat auch
etwas damit zu tun, dass die Standards zur Energieeffi-
zienz im Neubau stetig gewachsen sind. Das erfordert
immense Anstrengungen und Investitionen. Die Bereit-
schaft von Eigentlimern, hier etwas zu tun, ist nach wie
vor hoch - vor allem bei Selbstnutzern, wie aus Unter-
suchungen der KfW hervorgeht. Nur mussen die Anfor-
derungen nachvollziehbar und wirtschaftlich sein; wenn
die Ausgaben flr weitergehende Malinahmen nicht mehr
im Verhaltnis zum zusatzlichen okologischen Nutzen
stehen, sinkt die Akzeptanz. Deswegen war es richtig,
dass die Bundesregierung die Verankerung von EH40 als
verbindlichen gesetzlichen Neubaustandard als nicht
mehr notig betrachtet und ausgesetzt hat.

Kostenintensives Bauen heil3t auch, dass der Erwerb
von Wohneigentum und das Mieten gleichermalien un-



erschwinglich werden. Das vertieft soziale Verwerfun-
gen. Nachhaltige Wohnungspolitik muss sich auch da-
ran messen lassen, wie gut es ihr gelingt, Okologie,
Okonomie und soziale Aspekte auszutarieren. Die Bau-
sparkassen sind bereit, hier mitzumachen. Jedes Jahr
zahlen sie rund 20 Milliarden Euro an Baugeldern aus,
die flr energetische Sanierungen verwendet werden.
Millionen von Bausparern haben Milliarden von Euro
gespart, um fur sich und ihre Familien Vorsorge zu be-
treiben. Dieses Potenzial gilt es verstarkt zu nutzen.

- Planungssicherheit hinsichtlich der gesetzlichen An-
forderungen: Nach der erfolgten Novelle des GEG und
allen damit verbundenen politischen und gesell-
schaftlichen Auseinandersetzungen kommt es nun
darauf an, langfristige Verlasslichkeit und Planbar-
keit in die gesetzlichen Rahmenbedingungen sowohl
fur Erwerber als auch Immobilien-Finanzierer zu brin-
gen. Dazu gehort insbesondere auch die pragmati-
sche Umsetzung europaischer Vorgaben in nationa-
les Recht auf einem flir Hauseigentimerinnen und
Hauseigentumer leistbaren Ambitionsniveau.

- Investitionssicherheit geben: Die BEG-Forderland-
schaft sollte auf der heutigen Grundlage fortgefiihrt

werden. Es darf keine Forderstopps oder kurzfristi-
gen Anderungen der Forderkulisse mehr geben, um
das Vertrauen der Eigentimerinnen und Eigentimer
sowie der finanzierenden Institute zu starken. Hier-
fur bedarf es einer langfristigen Ausfinanzierung der
staatlichen Forderung (KfW und BAFA) im Rahmen
der regularen Bundeshaushalte. Insbesondere die
Forderung von EinzelmaBnahmen ist entscheidend,
da sie eine schrittweise Sanierung ermoglicht, die
fur viele Eigentimerinnen und Eigentumer leichter
umsetzbar und finanzierbar ist.

Vereinfachungen im modularen Bauen und seriellen
Sanieren: Um dem sich zunehmend verscharfenden
Fachkrafte- und Handwerkermangel entgegen zu
treten, sollten zugig Technologien, Produkte und An-
satze fur die modulare bzw. serielle Sanierung ent-
wickelt werden. Auf Grundlage von sogenannten
Bautypologien konnen dartber hinaus fur gleiche
Gebaudeklassen Blaupausen fur SanierungsmafR-
nahmen entwickelt werden, um Sanierungen effizi-
enter und kostengulnstiger durchfihren zu konnen.
Erste erfolgreich durchgefliihrte Sanierungssprints
stimmen optimistisch.? Diese Ansatze gilt es in die
Breite zu tragen.

2 Im Ein- und Zweifamilienhausbereich gibt es das Beispiel der energetischen Sanierung einer Doppelhaushalfte in 21 Tagen; serielle Sanierungen von

Mehrfamilienhausern fur institutionelle Wohnungsunternehmen und Wohnungseigentimergemeinschaften wurden auch in Deutschland umgesetzt

- Praktikabilitat von Energieausweisen: Der Energie-
ausweis ist heute zur Einschatzung des energeti-
schen Standards eines Gebaudes das wichtigste Ins-
trument, welches von aufsichtsrechtlicher Sicht fur
den Gebaudebestand im Immobilienportfolio unab-
dingbar ist. Der Energieausweis ist zu Uberarbeiten,
verstandlicher zu gestalten und primar auf die Treib-
hausemissionen auszurichten.

- Transparenz durch Energieklassenregister: Wie be-
reits im Rahmen der Novelle 2024 der EU-Gebaude-
richtlinie (EPBD) aufgenommen, begriiBen wir den
Aufbau einer nationalen Datenbank fir die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden. Die Einfuhrung eines
Gebaudeenergiekatasters erleichtert Finanzierungs-
instituten die Bewertung ihrer Kreditbestande im
Hinblick auf das Kriterium Taxonomiekonformitat.
Zugleich macht ein solches Kataster die gezielte An-
sprache von Immobilienbesitzern auf einen energe-
tischen Sanierungsbedarf maoglich.

- Durch die Unterstutzung von ,Jung kauft Alt“-Modellen
konnen Hurden beim Erwerb gesenkt und Leerstan-
de beseitigt werden. Daflir hat das empirica-Institut
Berlin eine Vorlage geliefert und Modellprojekte
vorgeschlagen, die mit Mitteln aus der Stadtebau-
forderung vorangebracht werden konnten. Die be-
gonnene Bestandskaufforderung sollte fortgesetzt
und verstetigt werden. Auch das schont Ressourcen.
Aulerdem sollte sie regelmaRig evaluiert und dann
angepasst werden, wenn die Einkommensgrenzen
sich als zu eng und die energetischen Anforderun-
gen als zu ambitioniert erweisen sollten.



7. EU-Vorgaben mit
Augenmald umsetzen

Die Furcht vor Uberzogenen Sanierungspflichten hat fur
eine grofRe Verunsicherung gesorgt und damit zu einem
Investitionsattentismus geflihrt. Sie drohten zum sozia-
len Sprengstoff zu werden. Durch die Neujustierung des
,Heizungsgesetzes” und den Kompromiss bei der EU-
Gebauderichtlinie ist jetzt zwar etwas mehr Ruhe ein-
gekehrt. Gleichwohl hat sich das Thema noch nicht er-
ledigt. ,Fordern und Fordern” mussen sozial treffsicher
im Gleichgewicht gehalten werden. Die Menschen mus-
sen langfristig darauf vertrauen konnen.

Zur Wohnimmobilienkreditrichtlinie wird seit langerem
auf die Ergebnisse einer Studie gewartet. Davon wird
abhangen, welche Schwerpunkte bei einer Uberarbei-
tung der Richtlinie gesetzt werden. Bereits jetzt wird in
diesem Zusammenhang uber mehr Digitalisierung und
mehr okologische Nachhaltigkeit diskutiert.

Bei der Finanzmarktregulierung muissen nationale Be-
sonderheiten starker bertcksichtigt werden. Das heif3t:
Gibt es in einem Land schon Rahmenbedingungen, die
die Finanzstabilitat starken und Ubertreibungen abmil-
dern, stellen zusatzliche Anforderungen bzw. Empfeh-
lungen, die Uber alle Mitgliedstaaten hinweg gleicher-
malien gelten, ein Hindernis dar. Bestes Beispiel ist die
Kultur der Wohnimmobilienfinanzierung in Deutschland,
die auf lange Kreditlaufzeiten und feste Zinsen bei nied-
rigen Beleihungsauslaufen und hohen Eigenkapitalan-
teilen setzt.

- Die Politik ist aufgerufen, in Berlin eine Forderkulis-
se zu verabschieden, die den Herausforderungen bei
der Transformation des Gebaudebestands weit tuber
diese Legislaturperiode hinaus gerecht wird.

- Dass sich Rat, Kommission und EU-Parlament darauf
verstandigt haben, von einem individuellen Sanie-
rungszwang bei Wohngebauden abzusehen, war
wichtig und richtig. Nun muss es darum gehen, bei
allen weiteren Uberlegungen die CO,-Effizienz ge-
genuber der Energieeffizienz starker ins Blickfeld zu
ricken — sowohl bei der Umsetzung der Gebaude-
richtlinie in deutsches Recht als auch bei der Uber-
arbeitung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie.

- In Deutschland werden keine einkommensbezoge-
nen makroprudenziellen Instrumente zur Steuerung
der Vergabe von Wohnimmobilienkrediten bendotigt.
Auch der Systemrisikopuffer fir Wohnimmobilien-
kredite konnte deaktiviert oder abgeschafft werden.
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Aufgrund des § 5 Abs. 5 LobbyRG weisen wir darauf hin, dass beide Bausparkassenverbande im Lobby-
register des Deutschen Bundestages eingetragen sind. Der Verband der Privaten Bausparkassen e\V. ist
unter der Registernummer R000755 und die LBS-Bundesgeschaftsstelle unter der Registernummer
R0O01752 registriert.




