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Wohnungsbau starken, Wohneigentums-
bildung fordern

Ein Jahr Wohnungspolitik der groften Koalition — Die
MaRnahmen im Uberblick

Die neue Bundesregierung ist mit einem Bekenntnis zum
Wohnungsbau gestartet. Dieser Wille wurde fruh durch
konkrete MaRnahmen unterlegt, die grundsatzlich geeig-
net sind, sowohl den Neubau als auch den Erwerb von
Wohneigentum zu erleichtern. Erste Impulse im Bereich
Bauen und Wohnen wurden bereits gesetzt. Einige Kom-
munen nutzen beispielsweise den ,Bauturbo®, der insbe-
sondere Nachverdichtungen und die Arrondierung von
Siedlungen im Aufsenbereich beschleunigt und erleichtert.

Auferdem wurde der KfW-Standard ,Effizienzhaus 55°
wieder in die Neubauférderung aufgenommen, um unter
anderem bestehende Bauulberhange zu aktivieren. Dafur
hat der Bund 800 Millionen Euro bereitgestellt. Zugleich
zeigen erste Nachbesserungen am Programm ,Jung kauft
Alt, etwa durch weniger strenge Sanierungsauflagen,
dass die Bundesregierung auch die Bedurfnisse der Blr-
gerinnen und Burger wahrgenommen hat und ihre Instru-
mente entsprechend anpasst.

Weitere MaRnahmen in Grundziigen erkennbar oder
angestofRen

Weitere Reformvorhaben sind eingeleitet. So wurden im
November 2025 Eckpunkte fur den Gebaudetyp E vorge-
stellt, der experimentelles und kostengulnstigeres Bauen
ermoglichen soll — vorausgesetzt, die rechtlichen Rah-
menbedingungen sind klar definiert und werden von allen
Beteiligten getragen.

Dies ist ein wichtiges Signal fir mehr Flexibilitdat und da-
fr, dass bestehende Normen hinterfragt werden konnen.

Im Dezember 2025 verstandigte sich der Koalitionsaus-
schuss zudem auf eine weitere Novelle des Baugesetz-
buchs. Ziel ist unter anderem die Starkung der Innenent-
wicklung, etwa durch die Aktivierung von Brachflachen,
sowie die Erleichterung von Aufstockungen und Um-
nutzungen. Parallel dazu haben sich die Fraktionsspitzen
auf Eckpunkte fur ein Gebaudemodernisierungsgesetz
geeinigt, das mehr Technologieoffenheit schaffen und
Eigentimerinnen und Eigentimern groRere Wahlfrei-
heit einraumen soll. Diese Ansatze sind grundsatzlich zu
begrifRen, ihre konkrete Ausgestaltung wird jedoch ent-
scheidend sein.

Position der Bausparkassen: Bilanz der etablierten
MaRnahmen:

Die im Koalitionsvertrag formulierten Ziele, schnelleres,
einfacheres und bezahlbares Bauen zu forcieren, sind
zu begruféen. Die dafur angestofRenen Maldnahmen sind
positiv zu bewerten und legen einen ersten Grundstein,
mehr Wohnungsbau sowie Wohneigentum zu erlangen.
Gleichzeitig reicht die derzeitige Ausgestaltung der Mal3-
nahmen bislang noch nicht aus. Die Baufertigstellungen
liegen weiterhin weit unter der benétigten Anzahl zurlck.
Der Handlungsdruck bleibt demnach hoch. Damit die
MaRknahmen gelingen braucht es eine einheitliche Um-
setzung von verabschiedeten Mafinahmen, eine schnelle
Einfihrung des Gebaudetyp E, weiterflihrende Deregulie-
rung, eine verstarkte Aktivierung von privatem Kapital so-
wie eine ausreichende Bereitstellung von Fordermitteln,
denn Wohnen ist Infrastruktur.



Defizite bei der Wohneigentumsforderung

Trotz der Fortschritte bleiben gezielte Maltnahmen zur
Forderung des Erwerbs von Wohneigentum bislang weit-
gehend aus. Dabei sieht der Koalitionsvertrag ausdrick-
lich vor, die Bildung von Wohneigentum zu starken und
dem Wohnen zur Miete gleichzustellen.

Aus Sicht der Bausparkassen bedurfen die Maknahmen,
die als ,Starthilfe Wohneigentum® im Koalitionsvertrag als
Prifauftrage oder konkrete Vorhaben festgehalten sind,
einer Prazisierung und kritischen Betrachtung. Zielgerich-
tete Burgschaftsmodelle kdnnen geeignet sein, jungen
Familien den Erwerb von Wohneigentum zu erleichtern.
Allerdings sollten in diesem Fall verbesserte Rahmenbe-
dingungen fur Elternblrgschaften Prioritat haben. Staat-
liche BUrgschaften sollten aber an klare Bedingungen ge-
knUpft sein, etwa den Nachweis eigener Sparleistungen.

Fehlanreize vermeiden — Eigenkapitalbildung starken

Demgegenuber setzen steuerliche Fordermalnahmen
sowie sogenannte ,eigenkapitalersetzende Darlehen”
aus fachlicher Sicht problematische Anreize. Steuerliche
Forderung benachteiligt insbesondere Haushalte mit klei-
nen und mittleren Einkommen, beglnstigt eine hohere
Verschuldung und kann Fehlanreize beim Sparverhalten
setzen. Insgesamt wirkt sie tendenziell systemdestabili-
sierend. Der Begriff der ,eigenkapitalersetzenden Dar-
lehen” ist dabei irrefihrend: Letztlich handelt es sich um
klassische Kredite, die zurlickgezahlt werden mussen.

Das zentrale Hindernis beim Erwerb von Wohneigentum
ist und bleibt der Mangel an Eigenkapital. Zuletzt hatten
nur noch knapp 6 Prozent der jingeren Mieterhaushal-
te genugend Eigenkapital, um Wohneigentum zu kaufen.
Vor 15 Jahren lag dieser Anteil noch bei fast 10 Prozent.

Eigenkapital ist unverzichtbare Voraussetzung zur De-
ckung der Erwerbsnebenkosten. Aufserdem senkt es den
Fremdkapitalbedarf und den Darlehenszins, wahrend es
die Tilgungsspielraume erhdht. Forderpolitische Malf3-
nahmen sollten daher in erster Linie darauf abzielen, die
Eigenkapitalhlirde zu senken, den Eigenkapitalaufbau zu
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starken und bewahrte Instrumente entsprechend wei-
terzuentwickeln. Dazu gehort eine Verringerung der Er-
werbsnebenkosten, insbesondere Erleichterungen bei der
Grunderwerbsteuer, sowie eine Verbesserung der Spar-
forderung, allen voran der Wohnungsbaupramie.

Wohneigentum als Saule der
Altersvorsorge

Vier Saulen einer zukunftsfesten Altersvorsorge

Eine zukunftsfeste Altersvorsorge ruht idealerweise auf
vier tragenden Saulen: der gesetzlichen Rente, der be-
trieblichen Altersversorgung, einer privaten Geldrente —
und dem selbst genutzten Wohneigentum. Gerade die
eigenen vier Wande zahlen zu den beliebtesten Formen
der privaten Vorsorge. Sie stehen fur Unabhangigkeit, Si-
cherheit und die Mdaglichkeit, einen bleibenden Wert zu
schaffen, der auch an die nachste Generation weiterge-
geben werden kann. Insbesondere jingere Mieterinnen
und Mieter im Alter von 25 bis 40 Jahren verbinden mit
Wohneigentum einen zentralen Lebenstraum.

Zugleich zeigt sich in der Praxis, dass die Sparfahigkeit
vieler Haushalte mit durchschnittlichem Einkommen be-
grenzt ist. Haufig reicht sie nicht aus, um parallel in ver-
schiedene Anlageformen zu investieren. Vor diesem
Hintergrund konzentrieren sich viele bewusst auf Wohn-
eigentum als vergleichsweise sichere und greifbare Form
der Altersvorsorge. Dieser Aspekt erhoht die Relevanz
des Wohneigentums bei der Altersvorsorge weiter.

Wohneigentum als gelebte Altersvorsorge

Wohneigentum ist deshalb die beliebteste Form der Al-
tersvorsorge, da sie sowohl wahrend des Erwerbslebens
aktiv genutzt werden kann, der entscheidende Vorteil
aber insbesondere im Alter entsteht: Wer in den eigenen
vier Wanden lebt, spart nach aktuellen Berechnungen des
Statistischen Bundesamts (2026) im Durchschnitt rund
799 Euro Miete pro Monat. Das entspricht mehr als 40
Prozent des mittleren Einkommens eines Rentnerhaus-
halts (Median). AuRerdem haben Eigentimer eine deut-



lich hohere Konsumstabilitat im Ruhestand: 86 % der
Wohneigentimer kénnen kurz vor dem Ruhestand ein
Konsumniveau von mindestens 60 % halten — bei Mietern
sind es nur 59 % (IW Koln 2025). Darlber hinaus schitzt
Wohneigentum vor steigenden Mieten und dem Risiko
des Wohnungsverlusts. Es ermoglicht damit ein hohes
Mafs an Sicherheit und Selbstbestimmung im Alter.

Vermogensaufbau durch Eigentum

Wohneigentum tragt nicht nur zur Absicherung im Alter
bei, sondern wirkt sich auch positiv auf den Vermogens-
aufbau aus. Eigentimerinnen und Eigentimer verfligen
im Ruhestand in der Regel Uber eine schuldenfreie Im-
mobilie — und zugleich Uber ein hoheres Geldvermogen
als Mieter derselben Alters- und Einkommensklasse. Wer
sich fir Wohneigentum entscheidet, spart in der Regel
konsequenter und nimmt voribergehend einen héheren
Konsumverzicht in Kauf. Dieser Verzicht zahlt sich lang-
fristig aus und fuhrt zu einer stabileren finanziellen Situ-
ation im Alter.

Position der Bausparkassen: Staatliche Forderung
gezielt weiterentwickeln

Der Staat unterstltzt den Erwerb von Wohneigentum
bereits heute durch verschiedene Instrumente — und das
aus gutem Grund. Denn die eigenen vier Wande durfen
kein Privileg flr Besserverdienende sein, sondern mussen
breiten Bevolkerungsschichten zuganglich bleiben.

Vor diesem Hintergrund war der Einbezug des selbst-
genutzten Wohneigentums in die steuerlich geforderte
private Altersvorsorge 2008 folgerichtig. Ebenso war es
konsequent, bei der aktuellen Reform der so genannten
Riester-Rente auch die Eigenheimrente zu starken.

Zentrales Anliegen der Bausparkassen ist es, dass die
Menschen in Deutschland auf die Weise fur ihr Alter vor-
sorgen koénnen, die am besten zu ihrem individuellen Le-
bensentwurf passt. Deswegen pladieren wir dafur, dass
die angestrebte FrUhstart-Rente mit der reformierten
Riester-Rente verknUpft und das selbstgenutzte Wohn-
eigentum perspektivisch einbezogen wird.
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Klimaschutz im Gebaudesektor

Wohngebaudebestand als Schlissel zur Klimawende

Neu errichtete Wohngebaude in Deutschland genlgen
inzwischen hochsten Effizienzstandards und werden viel-
fach mit Energie aus nachhaltigen Quellen versorgt. 60
Prozent der Gebaude in Deutschland wurden vor 1979
errichtet. Doch die Sanierungsrate ist Anfang 2025 mit
0,67 Prozent auf einen historischen Tiefstand gefallen.
Das Hauptpotenzial zum Gelingen der Energiewende
liegt damit im Gebaudebestand. Hemmnisse fur Inves-
titionen in Energieeffizienzmalinahmen im Bestand ent-
stehen insbesondere durch Unsicherheiten in der Priori-
tatensetzung bei der Ertlichtigung der Gebaudehdlle. Vor
allem aber herrschte eine grofte Verunsicherung bei der
Gesetzgebung zur Heizungstechnologie (,Heizungsham-
mer®).

Ende Februar 2026 haben die Fraktionsspitzen von Union
und SPD Eckpunkte eines Gebaudemodernisierungsge-
setzes vorgestellt, das jetzt ausgearbeitet werden muss.

Fest steht schon jetzt: Der energetische Umbau des Ge-
baudebestands bleibt notwendig und damit bleibt auch
der Forderbedarf bestehen. Zu bertcksichtigen ist dabei
eine Reihe von Gegebenheiten. So erfolgt eine energeti-
sche Modernisierung in der Realitat Uberwiegend klein-
teilig, entweder als EinzelmaRnahme oder schrittweise
Modernisierung. Gleichwohl werden damit Effizienzge-
winne erzielt und Beitrage zum Klimaschutz geleistet,
die genauso gewdurdigt werden sollten wie umfangreiche
Komplettsanierungen.

Fernerist zu bedenken, dass die Zielgruppen vielfaltig sind
und differenzierte Forderansatze erforderlich machen. Er-
werbern von Bestandsimmobilien fehlt haufig der Spiel-
raum fur Komplettsanierungen, auch hier sind sukzessi-
ve energetische Ertlchtigungen der Regelfall. Um diese
zu ermoglichen, braucht es verlassliche und langfristige
Forderzusagen sowie eine starkere Ausrichtung auf Til-
gungszuschusse statt zusatzlicher Kreditbelastungen.



Gleichzeitig stehen altere EigentUmerinnen und Eigen-
timer im bereits bewohnten Bestand haufig vor anderen
Herausforderungen: Unsicherheit Gber notwendige Inves-
titionen, Zurlckhaltung bei grolkeren Ausgaben und die
Sorge vor Belastungen wahrend der Bauphase. Manah-
men wie der Austausch von Heizungen oder die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen stofken jedoch auf deutlich
grofkere Akzeptanz als beispielsweise Dammmalnah-
men. Um dennoch eine ganzheitliche energetische Ver-
besserung zu erreichen, sollte die Forderung gezielt An-
reize fur die Kombination dieser MaRnahmen setzen.

Die Komplexitat der bestehenden Regelwerke wirkt als
Investitionshemmnis. Vor allem eine Verzahnung euro-
paischer, nationaler und regionaler Anforderungen sowie
deren Standardisierung konnten hier Abhilfe schaffen und
mehr Klarheit fur Eigentimerinnen und Eigentimer sowie
Finanzierungsinstitute schaffen. Dasselbe gilt fur die For-
derstruktur: Je einfacher, verlasslicher und praxisorientier-
ter sie ist, desto starker wird sie von den Kundinnen und
Kunden angenommen. Zu denken ware hier an pauschale,
gedeckelte ZuschUsse pro Maknahme. Diese sind einfach
verstandlich, begrenzen Mitnahmeeffekte und erhéhen
die Planungssicherheit. In Kombination mit langfristig an-
gelegten Finanzierungsinstrumenten wie Bausparmodel-
len konnten sie ein attraktives Gesamtsystem bilden.
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Position der Bausparkassen: Einfachheit und Verlass-
lichkeit als Leitlinien der Forderpolitik

60 Prozent ihrer Baugelder reichen die Bausparkassen
fur Bestandsmafinahmen an ihre Kundinnen und Kun-
den aus, ein bedeutender Teil fliet in Investitionen zur
energetischen Ertlchtigung. Die typische Bausparsumme
deckt sich mit durchschnittlichen Sanierungsvolumen und
eignet sich daher hervorragend flr entsprechende Vor-
haben. Der Bausparvertrag ist damit langst zum Energie-
sparvertrag geworden.

Die Bausparkassen verstehen sich als Ermdglicher der
Energiewende im Gebaudesektor. Sie fungieren als Lot-
sen und stehen ihren mehr als 20 Millionen Kunden mit
Rat und Tat zur Seite.

Diese Erfahrung zeigt, dass eine erfolgreiche Politik vor
allem durch verstandliche Anforderungen, einfache und
verlasslich planbare Forderprogramme und Praxisnahe
der Vorgaben gekennzeichnet sein muss. Nur wenn die
MafRknahmen an den tatsachlichen Handlungsspielraumen
der EigentUmerinnen und Eigentimer ansetzen, kann die
energetische Sanierung des Gebaudebestands in der er-
forderlichen Geschwindigkeit gelingen.
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