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Uber den DDIV
Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter (DDIV) ist mit weit mehr als 2.100

Mitgliedsunternehmen die berufssténdische Organisation fiir hauptberuflich und professionell
tatige Immobilienverwaltungen in Deutschland. Die Unternehmen sind in 10 Landesverbanden
organisiert und verwalten einen Bestand von ca. 4,3 Mio. Wohnungen mit 390 Mio.
Quadratmetern an bewirtschafteter Wohn- und Nutzflache, darunter 2,8 Mio. WEG-Einheiten.
Der Wert der verwalteten Einheiten betragt ca. 510 Mrd. EUR. J&hrlich wenden die von den
Unternehmen verwalteten Wohnungseigentimergemeinschaften etwa 7,8 Mrd. EUR fir

Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung auf. Der Bewirtschaftungskostenumsatz liegt

iahrlich bei etwa 5,5 Mrd. EUR.
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Grundsatzliches

Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. (DDIV) bedankt sich fir die Gelegenheit
zur  Stellingnahme zum  Entwurf  eines Gesetzes zur Ergdnzung des Finanz
dienstleistungsaufsichtsrechts im Bereich der Darlehensvergabe zum Bau oder zum Erwerb von
Wohnimmobilien zur Stérkung der Finanzstabilitat. Der DDIV begrifit die proaktive Haltung
des Bundesfinanzministeriums und den Hinweis, dass die bloBe Schaffung der
makroprudenziellen Instrumente nicht mit deren Aktivierung gleichzusetzen ist. Gleichzeitig
mahnt der DDIV die Beriicksichtigung zentraler immobilien- und wohnungswirtschaftlicher
Belange an.

Derzeit sieht die Bundesbank keine Anzeichen fir eine Immobilienblase oder eine Gefdhrdung
der Finanzstabilitdt durch eine Uberhitzung des Immobilienmarktes. Auch wurden die
Standards der Kreditvergabe nicht, wie bei einer Immobilienblase Gblich, abgeschwécht. Ein
volkswirtschaftliches Risiko aufgrund der Vergabe von Immobiliendarlehen an nicht
kreditwirdige Haushalte besteht daher nicht. Vielmehr wurden die Vergabestandards nicht
zuletzt durch die restriktive Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie erheblich
angehoben. Die Eigentumsbildung wurde dadurch jungen Familien aus unteren und mittleren
Einkommensschichten weiter erschwert. Die Einschrénkung der Darlehensvergabe hat nicht nur
erhebliche dkonomische, gesellschaftliche und wohnungspolitische Folgen, sondern betrifft
auch die individuelle Planung des Lebensentwurfs einer Vielzahl von Birgerinnen und Birgern
in Deutschland. Auch ist zu bedenken, dass die kinstliche Verknappung von
Immobiliendarlehen zu erheblichen Verwerfungen am Kreditmarkt fihren kann, wodurch sich
Verbraucherinnen und Verbraucher durch Fehlanreize zu falschen Entscheidungen gendtigt
fihlen koénnen (z.B. Lliquidierung von Vermdgenswerten zur Erreichung spezifischer
Kennzahlen). Diese Aspekte sollten bei der Entscheidungsfindung iber den Einsatz der
Instrumente stets bedacht werden.

Der DDIV méchte darauf hinweisen, dass die Aktivierung der nunmehr vorgeschlagenen
Instrumente nur bei einer gesicherten und erwiesenen Geféhrdung der Finanzmarkistabilitét
sowie mit besonderem AugenmaB3 erfolgen darf. Zudem sollte im Vorfeld der
Entscheidungsfindung eine sorgféltige Abwdgung unter Konsultation der betroffenen
Marktteilnehmer vorgenommen werden.

Der DDIV sieht zudem weiterhin Raum fir die Anwendung zusétzlicher Werkzeuge, die einer
méglichen Gefahr der Finanzmarkistabilitat durch den Wohnimmobilienmarkt schon von Grund
auf entgegenwirken. Gleichzeitig kann dadurch Wohneigentum fir die Bevélkerungsschichten
ermdglicht werden, die unter Umsténden spdter von Altersarmut betroffen sein kénnten. Die
Bildung von Wohneigentum zur Selbstnutzung kann Schwellenhaushalten so die Méglichkeit
eroffnen, ihre Altersvorsorge krisensicher aufzubauen. Staatliche Férderungen kénnen dabei
das Kreditausfallrisiko signifikant senken.
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Zu Artikel 1 Nummer 11

Zu § 48u Absatz 1 KWG-E

Bislang ungeklart und nicht im Gesetzentwurf enthalten, ist die Einstufung von Férderkrediten
bei der Beschrankung der Vergabe von Immobilienkrediten. Férdermittel werden dabei nicht
direkt von der Férderbank (z.B. KIW) ausgereicht, sondern im Rahmen des
Bankendurchleitungsprinzips von der jeweiligen Hausbank an den Kreditnehmer ausbezahlt.
Insbesondere im Hinblick auf die Ausnahmeregelung fir Kredite der sozialen
Wohnraumférderung (§ 48u Abs. 3 Nr. 4 KWG-E) sollte eine Klarstellung erfolgen, ob und
inwieweit Férderdarlehen von méglichen makroprudenziellen Eingriffen betroffen wéren.

Zu § 48u Absatz 2 KWG-E

Der deutsche Wohnungsmarkt hat eine Vielzahl unterschiedlicher regionaler Ausprégungen,
die sich nicht nur durch Wanderungssalden und Mietentwicklungen belegen lassen. So kann
der Wohnungsmarkt einer Grof3stadt von einem Wohnungsmangel gekennzeichnet sein,
wohingegen in 20 Kilometern Entfernung im landlichen Raum ein Angebotsiiberhang besteht.
Dies verdeutlicht die Notwendigkeit einer regionalen Begrenzung und Schwerpunkisetzung bei
einer Aktivierung der Instrumente. Ein fléchendeckender Einsatz wiirde sozial, wirtschafts-,
verkehrs- und raumpolitische Bestrebungen der Kommunal, Landes und Bundespolitik diametral
entgegenstehen. Daher pladiert der DDIV fir eine rdumliche Begrenzung des
Instrumenteneinsatzes ausschlieBlich auf die Immobilienmdérkte, von denen unter Umsténden
eine mogliche Gefshrdung der Finanzstabilitdt ausgehen kannte.

Zu § 48u Absatz 3 KWG-E

Der DDIV begrifit die Ausnahmeregelungen, regt dabei jedoch eine generelle Ausnahme fir
die Anschlussfinanzierung und MafBnahmen zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus an.
Die Ausnahmen nach § 48u Absatz 3 KWG-E stehen dabei grundsétzlich unter dem Vorbehalt
der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht. Sollten die Ausnahmen nach Nr. 3 und 4
beim Einsatz der makroprudenziellen Instrumente nicht aktiviert werden, wéren die Folgen fir
die Verbraucher fatal. So kénnten beispielsweise Anschlussfinanzierungen verweigert werden,
auch wenn sich die Rahmenbedingungen und persénlichen Umstande des Kreditnehmers nicht
verdndert hétten. Um eine generelle Ausnahme zu schaffen, sollte dies in Absatz 1 analog zur
Ausnahme fir den Aus- und Umbau oder zur Sanierung aufgenommen werden. Gleiches gilt
fir die Ausnahme bei der sozialen Wohnraumférderung, da sie gerade nicht zu einer
Uberhitzung oder Blasenbildung neigt. Denn Kredite im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung sind ohnehin schon staatlich reglementiert und wéren durch ihre
eingeschrénkte zielgruppenorientierte Ausreichung nicht an einer méglichen Blasenbildung
beteiligt.
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WeiterfUuhrende Gedanken

Ausgangslage

Im Vergleich zu anderen Staaten ist der Wohnungsmarkt in Deutschland eher von einer
geringen Eigentumsquote und einem starken Mietsegment gekennzeichnet. Neben historischen
Griinden, ist dies auch eine Folge der relativ hohen Anschaffungskosten sowie der rdumlichen
Struktur in Verbindung mit der Urbanisierung, da in léndlichen Gebieten traditionell Haushalte
eher in Ein- und Zweifamilienh&usern leben, in Stadten hingegen der Mietmarkt vorherrschend
ist.

Aktuelle Eigentumsquote in Deutschland

Die letzte verléssliche Berechnung der (haushaltsbezogenen) Eigentumsquote in Deutschland
wurde auf Basis der vergangenen Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) im Jahr 2013
ermittelt. Diese wird alle finf Jahre durchgefihrt. Demzufolge stagniert die Eigentimerquote in
Deutschland seit 2003 bei ca. 43,2 Prozent.

Abbildung 1 stellt die prozentuale Entwicklung der Eigentumsquote (rot, Sekundérachse rechts)
im Vergleich zur Entwicklung der Baugenehmigungen (hellblau, Primérachse links) und
Baufertigstellungen (dunkelblau, Primérachse links) von Eigentumswohnungen dar. Der Wert
der Baugenehmigungen fir 2016 (gestrichelt, lila) ist die relative Steigerung von Januar bis
Mai 2016 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.

Abbildung 1 Verdnderungsraten: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen bei Eigentumswohnungen,
Wohneigentumsquote
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Destatis, Eurostat, empirica/LBS
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Deutlich erkennbar ist dabei die zeitliche Verzégerung mit der die Entwicklung der
Baugenehmigungen letztendlich durch Baufertigstellungen auf dem Wohnungsmarkt ersichtlich
wird. Weiterhin schien bei abnehmender Bautétigkeit die Eigentimerquote konstant zu
wachsen (bis zu +1 %). Dieser Effekt, der Anfang der 90er Jahre begann und rund 10 Jahre
andaverte, ldsst sich auf den ,Nachholeffekt” der dstlichen Bundeslander zuriickfihren, als
viele bestehende Wohnungen in Eigentum berfihrt wurden (siehe Abbildung 2, griine Linie).
Seit dem Jahr 2009, als der Neubau von ETW wieder anzog, scheint sich das
Quotenwachstum hingegen abzuschwéchen bzw. fast véllig zum Erliegen zu kommen.

Abbildung 2 Baugenehmigungen, -fertigstellungen und Wohneigentumsquote Ost, West und National
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Insbesondere in den letzten Jahren scheint sich die Entwicklung der Eigentimerquote gdnzlich
vom Wachstum der Baufertigstellungen und -genehmigungen von Eigentumswohnungen
abgekoppelt zu haben. Denn wéhrend 2013 (44.411 ETW, dunkelblau) fast 60 Prozent mehr
Eigentumswohnungen gebaut wurden wie noch 2010 (27.364 ETW), hat sich die nationale
Eigentumsquote (rot) in diesem Zeitraum so gut wie nicht verandert (Abbildung 2).

Betrachtet man das &konomische Umfeld Deutschlands, ist diese Entwicklung nicht
verwunderlich. Denn niedrige Zinsen, fehlende Anlagealternativen sowie die Aussicht auf
steigende Mieten, vor allem in GroBstadten, zieht Kapitalanleger und Investoren aus dem In-
und Ausland an. Neu gebaute Eigentumswohnungen sind dementsprechend zunehmend
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seltener im Besitz von Familien bzw. Privatpersonen. Eine Entkopplung von Bautétigkeit und
Wohneigentumsquote ist die Folge.

Bedeutung des Wohnungseigentums fiir Privatpersonen

Vor dem Hintergrund, dass die Schaffung von Wohnungseigentum zur Vermégensbildung
sowie zur sicheren privaten Altersvorsorge maB3geblich beitrdgt, missen alle Mglichkeiten
ausgeschépft werden, um diese weiter zu férdern.

Dabei zeigt sich, dass die Verteilung von Wohnungseigentum nach Einkommenshshen
erheblich differiert. So wohnt das einkommensstarkste Finftel der Bevélkerung zu fast 70
Prozent im Eigentum, wéhrend das einkommensarmste Finftel nur zu rund 17 Prozent im
Wohneigentum lebt. Auch bei dem Einkommensfinftel mit dem zweitniedrigsten Einkommen
betragt die Eigentumsquote lediglich 36 Prozent (IW-Kurzberichte 22. 2016). Dabei sind es
insbesondere die beiden letztgenannten Bevélkerungsgruppen, die durch die Selbstnutzung
des Eigentums im Alter profitieren kénnen. Denn in Zeiten sinkender Renditen auf klassische
Modelle der Altersvorsorge ist die selbstgenutzte Immobilie vor allem fir junge Paare und
Familien mit durchschnittlichem bis unterdurchschnittlichem Einkommen ein bedeutender Beitrag
zur privaten Altersyorsorge - sichert sie doch das mietfreie Wohnen im Alter.

In der aktuellen Niedrigzinsphase ergeben sich daher Chancen, um auch Schwellenhaushalten
den Besitz von Wohneigentum zu ermdglichen. Die Selbstnutzung von Wohneigentum ist um
bis zu 30 % gunstiger als das Mieten einer vergleichbaren Wohnung. Selbst in den viel
diskutierten angespannten Wohnungsmarkten der Ballungsgebiete liegt der Kostenvorteil noch
bei iber 20 Prozent wie jingst eine Studie des IW Ké&In herausfand.

Auch vor dem Hintergrund unsteter Erwerbsbiographien besteht daher aktuell ein grofies
Potenzial, um vor allem mittleren und unteren Einkommensschichten zu Wohneigentum und
damit auch zu einer sicheren Altersvorsorge zu verhelfen. Die Politik kdnnte durch geeignete,
zielgruppengerechte Maf3nahmen so die Eigentumsquote auch von sozial schwécheren
Schichten erhdhen. Denn das gréBte Hindernis fir Wohneigentum von Geringverdienern stellt
immer noch das aufzubringende Eigenkapital dar, das bis zu 30 % des endgiltigen
Kaufpreises betrégt.

L6ésung: Selbstnutzerfreizugsprédmie und Nachrangdarlehen

Ein zielgruppengerechter Anreiz kann dabei durch eine sog. ,Selbstnutzerfreizugspramie”
gesetzt werden, wie sie in abgewandelter Form bereits von Bundesministerin Hendricks
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eingebracht wurde. Der DDIV begrifit daher auch ausdriicklich die Initiative aus dem
Bundesbauministerium, pladiert jedoch fir ein spezifisches zielgruppenorientiertes Instrument.

Die Pramie richtet sich an Bauherren oder Ersterwerber von Eigentumswohnungen, die die
geférderte Immobilie anschlieBend auch selbst bewohnen. Der Haushalt darf bestimmte
Einkommensgrenzen nicht Gberschreiten. Der férderberechtigte Haushalt muss zum Zeitpunkt
der Antragstellung zur Miete wohnen und darf nicht bereits im Besitz einer Immobilie sein.
Dadurch wird sichergestellt, dass nur mittlere und untere Einkommensschichten von der Pramie
profitieren und Mitnahmeeffekte ausbleiben. Die Beschrénkung auf die Férderung von
Eigentumswohnungen tragt dabei dem Ziel der Flachensparsamkeit Rechnung und wirkt
zielgerichtet in die angespannten Wohnungsmérkte der Grof3stadte.

Alternativ oder als Ergénzung kénnten staatlich garantierte Nachrangdarlehen ausgereicht
werden, die als Eigenkapitalersatz in die Finanzierung eingebracht werden kénnen. Das
aufzunehmende Fremdkapital verringert sich somit fir die geférderten Haushalte und
ermdglicht so den Sprung ins Eigentum. Dabei sollte jedoch stets ebenso sichergestellt werden,
dass die Kreditwirdigkeit dennoch gegeben ist. Ein staatlich garantiertes Nachrangdarlehen
enthalt daher Bestandteile, die der Uberschuldung der Kreditnehmer vorbeugen kénnen. So
sollen lange Zinsbindungen und hohe Tilgungsraten dafiir Sorge tragen, dass die Kreditnehmer
nicht Gber einen zu langen Zeitraum GberméBig belastet werden und dadurch das Ausfallrisiko
steigt. Zudem kénnte eine schnelle Tilgung &hnlich wie beim Baf6G mit Nachldssen honoriert
werden.

Sowohl die Selbstnutzerfreizugspramie als auch staatlich garantierte Nachrangdarlehen
wirden mittleren und unteren Einkommensschichten den Sprung ins Eigentum erleichtern. Die
Bezuschussung und Férderung des Ersterwerbs einer Eigentumswohnung mit anschlieBender
Selbstnutzung wiirde durch Umzugsketten und Sickereffekte zu einer merklichen Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt fihren. Die bestehenden Instrumente der privaten Altersvorsorge
wirden fir von Altersarmut gefahrdete Bevdlkerungsschichten durch die vorgeschlagenen
Instrumente ergdnzt. Sowohl die Prémie als auch das Nachrangdarlehen erhéhen das
einzubringende Eigenkapital fir den Ersterwerb oder Neubau. Der dadurch induzierte
energieeffiziente und nachhaltige Wohnungsneubau fihrt zudem zu einem positiven Effekt auf
den energetischen Standard des Gebé&udebestands in Deutschland.

gez.

Martin KaBler
Geschaftsfthrer
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