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Die Lage auf dem Wohnungsmarkt war ohnehin schon sehr
angespannt. Die Situation hat sich weiter verschérft: Aktu-
ell trifft eine starke Zunahme der Bevolkerung infolge von
Migration und Fluchtbewegungen auf einen drastischen
Einbruch des Wohnungsneubaus. Die Folge ist eine stetig
anwachsende Neubauliicke, deren Dimension der ZIA vor
kurzem auf bis zu 400.000 Wohneinheiten in 2023, und gar
auf bis zu 700.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 taxiert hat.!

Soziale Spannungen verstérken sich, weil es neben der
vorhandenen Mangellage aufgrund der gewiinschten Zu-
wanderung oder aufgrund von Flucht zunehmend Kon-
kurrenz von Nachfragern mit gutem Einkommen auf den
Markten mit angespanntem Wohnraum gibt. Noch vor-
handene Bauiiberhdnge wandeln sich langsam in einen
Baustillstand, der konjunkturell zu ungeplanten Minder-
einnahmen auf allen staatlichen Ebenen fithren wird. An-
gesichts der dramatischen Situation am Wohnungsmarkt
verbietet sich jedes Dahindiimpeln im Routine-Modus. Die
gegenwadrtige Ausnahmesituation erfordert vielmehr eine
befristete Phase der Ausnahmeregelungen.

Dabei steht jetzt schon fest: Neue Projekte sind derzeit
nicht finanzierbar und selbst, wenn sie es wéren, kimen
sie in konventioneller Bauweise nicht einmal fiir das Jahr
2025 mehr zur Fertigstellung.

Zahlreiche Vorgaben und Restriktionen erschweren die
schnelle Herstellung des dringend bendtigten Wohn-
raums. Hinzu kommen immer hohere finanzielle Belas-
tungen durch Steuern, Abgaben und staatliche Auflagen.
Diese , Staatsquote” verteuert den Neubau unndtig und
betrégt bis zu 37 Prozent der Gestehungskosten.?

'Siehe Abbildung 1 im Anhang
2Siehe Abbildung 2 im Anhang

Weitere Schwierigkeiten ergeben sich fiir die Immobilien-
finanzierung. So haben sich die Zinsen in kiirzester Zeit
vervierfacht. Hinzu kommt, dass aufgrund der allgemei-
nen Risikovorsorge der Kreditinstitute mehr Eigenkapital
bei der Gewdhrung eines Immobilienkredits bendtigt wird.
Es gilt ein Dilemma aus derzeit zwei bis drei Prozent Ren-
dite im Neubau im Vergleich zu vier Prozent Fremdfinan-
zierungskosten auszuldsen.

Um schnell bezahlbaren und klimagerechten Wohnraum
zu schaffen, ist das serielle und modulare Bauen vor-
anzutreiben. Dafiir sind Planungs- und Genehmigungs-
verfahren anzupassen.

Der Bund kann das Problem nicht allein l6sen. Es bedarf
daher einer konzertierten Aktion von Bund, Landern, Kom-
munen und der Immobilienwirtschaft, um den Neubau von
Wohnungen wieder anzukurbeln. Vor diesem Hintergrund
schldgt der ZIA die folgenden konkreten Schritte vor.



Das muss der Bund jetzt leisten

Es braucht ein groBvolumiges ,Kreditprogramm
Wohnen“ der KfW mit einem Zinssatz von zwei Pro-
zent fir Neubauten ab Standard EH 55, und zwar
ohne Kappungsgrenzen oder GrdoBeneinschrankun-
gen. Es sollte bis 31. Dezember 2024 zum Einstieg
angeboten werden.

Hintergrund: Die Wohnungsbaurenditen liegen bei
Zwei bis drei Prozent, wahrend sich die Zinsen auf
vier Prozent belaufen. Daher ist die kostspielige Fremd-
finanzierung derzeit das groBte Problem und konn-
te nur durch glinstigere Kredite und/oder Minderung
der ,Staatsquote“am Produkt,d.h. eine Reduzierung der
direkt oder indirekt durch den Staat verursachten
Kosten, geldst werden.

Eine Korrektur der bisherigen Sonder-AfA mit Strei-
chung der Deminimis-Regelung und der Kappungs-
grenzen ist jetzt ein Gebot der Stunde.

Hintergrund: Die Deminimis-Regelung fiihrt dazu,
dass nur Kleinprojekte profitieren — der professionelle
Wohnungsbau fallt komplett raus. Einzeleigentiimer(in-
ne)n ist auch nicht geholfen, weil sie oft altersbedingt
gar nicht mehr abschreiben oder KfW-Mittel alternativ
nutzen konnen. Die Kappungsgrenzen fiir Baukosten
entsprechen meist nicht der Realitdt am Bau, sie sollten
zumindest flexibler per Rechtsverordnung anpassbar
sein. Aufgrund des Sickereffekts helfen auch Wohnun-
gen im hoherwertigen Segment, weil diejenigen, die
solche Wohnungen nutzen, freien Wohnraum in ihrem
bisherigen Zuhause schaffen, der glnstiger ist.

3ZIA-Hochrechnung ausgehend von den aktuellen Zahlen des Friihjahrs-
gutachtens der Immobilienweisen von 2023, siehe Abbildung 1 im Anhang

Eine Ausweitung von § 37 BauGB flir den Bau von
Wohnungen auf die Grundstiicke der BImA ist jetzt in-
folge der gestiegenen Herausforderungen durch den
Ukraine-Krieg dringend geboten — es sollte mit Grund-
stlicken der BImA ein Sofortprogramm fiir serielles
oder modulares Bauen gestartet werden. Auch braucht
es eine erneute Nachscharfung des § 246 BauGB so-
wie die Einfiihrung eines Abwégungserfordernisses fiir
serielles und modulares Bauen im Planungsrecht.

Hintergrund: Es fehlen bereits 400.000 Wohnungen,
2025 sind es voraussichtlich 700.000 Wohnungen.®
Jedes jetzt neu angegangene Projekt kommt zu spat,
um diese Liicke zu fiillen.

Im Modulbau konnen Wohnungen, insbesondere auch im le-
benszyklusorientierten Holzbau, in sechs Monaten geliefert
werden. Seriell geht es etwas langsamer, jedoch schneller als
in konventioneller Bauweise. Es gibt zwar ein klares Bekennt-
nis im Biindnis bezahlbarer Wohnraum zu diesem Verfahren.
In der Praxis aber werden kaum Genehmigungen erteilt, ob-
wohl dieser Weg die einzige Chance zur Milderung dieses
Problems ware. Oft werden bereits in der Quartiersplanung
keine passenden Kubaturen angedacht. Vielfach scheitert es
auch an Diskussionen um Baukultur, oder es werden nach-
traglich genau solche Anderungen gewiinscht, die regelmé-
Big zu Kostensteigerungen filhren, die im Ergebnis wieder
den Bedingungen beim konventionellen Bau entsprechen.

Aus heutiger Sicht wére es moglich, trotz hoher Zinsen mit
dem Angebot mancher Baufirmen mit klassischen Baus-
toffen seriell/modular (zum Beispiel 1.400€/gm BGF) oder
in Holz (2.200€/gm BGF aber mit ESG-Finanzierungs- und
Platzierungsvorteilen) zu bauen. Daher solite der Bund
zur Beschleunigung einen Durchgriff auf seine eigenen
BImA-Grundstiicke wagen und dazu § 37 BauGB (Selbstge-
nehmigung) auswesiten.

Der ZIA regt an, § 246 BauGB nicht nur fiir den Bau von
Unterkiinften fir Gefllichtete zu nutzen, sondern diese
Sonderregelung auch auszuweiten, um wenigstens Miet-
wohnungen bauen zu konnen. Um die Planverfahren zu
beschleunigen, sollten auch im Planungsrecht die not-
wendigen Voraussetzungen geschaffen und der Kata-
log der abwéagungsrelevanten Belange um die Priifung
der Maglichkeiten des seriellen und modularen Bauens
erganzt werden.

Es braucht einen Mentalitdtswechsel: Weitere Verschér-
fungen des Mietrechts verbieten sich. Insbesondere im
frei finanzierten Segment braucht es eine Akzeptanz
der Tatsache, dass Mieten auch steigen kdnnen, wenn
die Rahmenbedingungen es erforderlich machen. Die
Mietpreisbremse darf nicht verlangert werden.

Hintergrund: Die Einnahmen fiir das Gut Wohnen sind
reguliert und gedampft wie kein anderes Gut. Seit lan-
gem laufen den Eigentiimer(inne)n die Kosten fiir Erhalt
und Unterhalt davon.

Mit den derzeitigen Inflationssteigerungen lassen sich
Kosten und Einnahmen nicht mehr in Einklang brin-
gen. Insbesondere bei Einzeleigentlimer(inne)n, die
mit Wohnungen Altersvorsorge betreiben, besteht die
Gefahr des Wegfalls dieser unverzichtbaren Reserve.
Bei Firmen droht die Pleite. Fiir den Wohnungsneu-
bau durch Wohnungsgesellschaften stellt die fehlende
Aussicht auf auskommliche Refinanzierung durch an-
gemessene Mietenentwicklung ein weiteres gravie-
rendes Hemmnis dar.

Die Mietpreisbremse hat sich als kontraproduktiv erwie-
sen — sie ist weder wirtschaftlich noch rechtlich sinnvoll.

Dieses essentielle Thema erfordert das Einsetzen eines
»Baukabinetts“ unter Leitung des Bundeskanzlers mit
weiteren zustandigen Ressorts.

Hintergrund: Die Arbeit des Bauministeriums steht
auBerhalb von Kritik, es wird bestens mit der Bran-
che kommuniziert und engagiert gearbeitet. Aller-
dings bedarf es eines Kraftaktes mit sehr vielen
Ministerien: Wirtschaft und Klimaschutz, Umwelt,
Finanzen, Justiz und vor allem eines Interes-
sensausgleichs- und Konzentrationsprozesses. Es
geht derzeit bei iblicher Verfahrensweise viel zu
viel Zeit verloren, die nicht mehr verfiigbar ist. Der
Bundeskanzler hat die Notwendigkeit sowie den
Erfolg eines solchen Verfahrens bereits als Biirger-
meister in Hamburg bewiesen.

Um den Prozess wirksam anzutreiben, sind regelma-
Bige Abstimmungsrunden mit Landern und Kommunen
dringender denn je.

Hintergrund: Der Durchgriff des Bundes in dieser
zentralen Krisensituation ist aufgrund des foderalen
Systems sehr begrenzt. Daher bedarf es einer intensi-
ven Zusammenarbeit.



Das miissen die Bundeslander jetzt leisten

Die Grunderwerbsteuerbedeuteteine weitereVerteuerung
des Neubaus. Idealerweise sollte sie temporér fallenge-
lassen werden. Zumindest sollten alle Bundeslander inre
Grunderwerbsteuer bis 31. Dezember 2024 auf 35 Prozent
reduzieren beziehungsweise auf diesem Satz belassen.

Hintergrund: In der Historie war ein einheitlicher Satz
von 3,5 Prozent angedacht, der inzwischen zur allge-
meinen Finanzierung der Kommunen in Anhebungen
auf Werte bis zu 6,5 Prozent ausgeufert ist. Dies ist
einer der Griinde fir die hohe, in diesen Zeiten unbe-
zahlbar werdende ,,Staatsquote“ am Produkt.

Die Ergebnisse des Biindnisses bezahlbarer Wohnraum
miissen sofort umgesetzt werden. Dies gilt vor allem
flir die Vereinfachung der Landesbauordnungen.

Fir all diese Sachverhalte, auch auf kommunaler Ebene, gilt:
Derzeit wird praktisch nicht mehr gebaut. Das filhrt, wie die
Immobilienweisen im ZIA-Friihjahrsgutachten ausfiihrten, zu
einer konjunkturellen Baukrise. Die Folge: Es fehlen Steuer-
einnahmen und Wohnungen — ein doppeltes Problem. Daher
soliten alle Preistreiber bis 31. Dezember 2024 ausgeseizt
werden. Denn weniger Staatseinnahmen plus Wohnungen
sind besser als keine Staatseinnahmen plus Wohnungsnot.

Es braucht das Einseten eines/einer Landesbeauftragten fiir
Wohnungsbau mit Berichtkompetenz an den Ministerpra-
sidenten/die Ministerprasidentin und die Bundesregierung.

Hintergrund: Entsprechend dem Beispiel aus manchen
kommunalen Ebenen sollte ein solcher Beauftragter be-
ziehungsweise eine solche Beauftragte auch auf Lan-
desebene koordinieren und die verlassliche Schnittstelle
zwischen Kommunen und Bund bilden. Die Berichts-
kompetenz an die jeweiligen Spitzen unterstreichen die
Bedeutung und kann den Prozess beschleunigen.

Das miissen die Kommunen jetzt leisten

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten sind
jetzt folgende Schritte geboten:

Aussetzung samtlicher Gewinnabschdpfungsmodelle fiir
Wohnungsbaugenehmigungen bis 31. Dezember 2024.

Hintergrund: Seit Beginn der Zuspitzung der Lage auf
den Wohnungsmarkten wurden Gewinnabschdopfungs-
modelle sogar noch verscharft eingeflihrt. Eine Unter-
suchung der bulwiengesa AG hat die bauhemmende
Wirkung belegt.* Schon vor der aktuellen Krise wurden
daher zum Beispiel Projekte in Miinchen stillgelegt.

Ein temporadres Aussetzen in einer auBergewdhnlichen
Situation kdnnte einen Knoten losen und auch dazu bei-
tragen, dass ein System nicht fiir immer aufgegeben
werden muss.

Etwas anderes sehen wir fiir die Quotenvorgaben:

Die von Kommunen geforderten Quoten fiir geforderten
Wohnraum im Verhaltnis zu freifinanziertem Wohnraum
engen die Spielrdume ein. Bei den Wohnungsbau-
Quotenvorgaben soll es maximal einen Drittelmix
geben. Soweit das Vorhaben nur Mietwohnungsbau
umfasst, sollte es keine Quote geben.

Hintergrund: Die Quotenvorgaben fiir geforderten
Wohnraum und mietpreisbegrenzten Wohnraum sind
vielfach zu hoch und (berfordern die Immobilien-
unternehmen. In Miinchen wurde 1994 das System
der ,Sozialgerechten Bodennutzung® (kurz: SoBon)
eingeflinrt mit festen Quotenregelungen fiir Woh-
nungsneubauten. Es waren 33 Prozent Sozialwoh-
nungen, 33 Prozent bezahlbare Mietwohnungen und
33 Prozent Eigentumswohnungen, als feste Quoten
innerhalb eines Mehrfamilienhauses.

4 Siehe https://bulwiengesa.de/sites/default/files/2022-10/studie-baulandmodellihre-auswirkungen-auf-den-wohnungsmarkt. pdf

Bereits vor der Krise flinrten Quoten von mehr als 33 Pro-
zent zum Stillstand. Erst kiirzlich hat eine Kommune eine
unrealistische und stidtebaulich nicht wiinschenswerte
70-Prozent-Quote fiir Sozialwohnungen eingeflhrt, nun
verlagert sich der Wohnungsbau dort in andere Stidte.

Fiir das Erstellen von Mietwohnungen sind Quoten von (iber
33 Prozent nicht erforderlich, wenn die Forderbedingungen
passen. Aufgrund ihrer ESG-Selbstverpflichtungen haben die
meisten Immaobilienunternehmen ohnehin ein Eigeninteresse
an der Herstellung von sozial gefordertem Wohnraum.

Sollte reiner Mietwohnungsbau erstellt werden, wére das
Aussetzen von Quoten eine hilfreiche Flexibilisierung, die
aufgrund aktueller Forderung und ESG nicht zwingend zu
weniger Sozialwohnungen flihrt.
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—

Bis zum 31. Dezember 2024 sollten die Investitions-
verpflichtungen auf die unmittelbar durch das Vorhaben
verursachten Kosten beschrinkt werden (keine Uber-
wélzung kommunaler Aufgaben).

Hintergrund: Uber Jahre wurden und werden Aufga-
ben, die der Daseinsvorsorge dienen, in stadtebauliche
Vertrage bergewdlzt und konnten temporédr ausge-
setzt werden.

30 Prozent des erforderlichen Zubaus einer Stadt sollte so-
fort fiir serielles und modulares Bauen ausgewiesen wer-
den. Dabei sollen sowohl konventionelle als auch Lebens-
zyklus-orientierte Baustoffe wie Holz zum Einsatz kommen.

Hintergrund: Durch serielles und modulares Bau-
en kann die Herstellung von Wohnraum wesentlich
beschleunigt werden. Wiinschenswert ist ein Regis-
ter, das den regionalen Fortschritt abbildet und damit
Transparenz herstellt. Eine Quote von 30 Prozent in
einem Quartier gibt geniigend Spielraum fiir Individu-
alarchitektur, sichert jedoch bezahlbaren Wohnraum.

Einsetzen eines/einer Wohnungsbeauftragten mit Be-
richtskompetenz an die Verwaltungsspitze und den
Landesbeauftragten (vgl. oben).



Das muss die Immobilienwirtschaft jetzt leisten Anhang

= Selbstverpflichtung auf den Wohnungskodex der

Immobilienwirtschaft als Voraussetzung flir die 900.000
Inanspruchnahme der 0.g. Sonderregelungen zu- S
gunsten der Bauherren/Bauherrinnen.
700.000
Hintergrund: Es existiert bereits ein zwischen Deut- e Zusatzbedarf Ukraine-Krieg
schem Mieterbund und ZIA abgesprochener Ethikko- "g’v 500.000
. : : : 5 = = geschatzter Wohnungsbedarf
dex, der zu sozialorientiertem Handeln verpflichtet. % 400,000 T i
Mit der Verpflichtung ergébe sich ein Ausgleich. = 5 .
— Genehmigungen
300.000
11 Selbstverpflichtung der Bauindustrie, bis zum 31. Dezem- 200.000 — el
ber 2024 auf Entlassungen weitestgehend zu verzichten. 100,000 > Neubaulicke
- . . . 0
Hintergrund: Bekommt die Bauwirtschaft keine Perspek- 2022* e 2025
* ZIA-Prognose
tive, werden Kapazitaten abgebaut, die schwerlich wieder
aufzubauen sind. Wiirden 0.g. Regelungen umgesetzt, Abbildung 1: Entwicklung des Wohnungsmangels
konnte man solche Selbstverpflichtungen vereinbaren.
Anteil staatlich bedingter Kosten am Verkaufspreis eines typischen MFH
bei Kauf vom Projektentwickler
40%
35%
= Grunderwerbsteuer und Notarkosten (bei Erwerb der fertiggestellten Immobilie) (7%)
0% mVorgaben sozialer Wohnungsbau, sozialgerechte Bodennutzung etc. (5%)
2 m Kommunale Anforderungen und Auflagen (3%)
20% H Baugenehmigungsgebiihren (0,1%)
15% H Technische Baubestimmungen / Normen und Qualitétsstandards (5%)

10% Energetische Anforderungen (5%)

5% m Umsatzsteuer (11%)
o

o m Grunderwerbsteuer und Notarkosten (bei Ewerb des zu bebauenden Grundstiicks) (1%)
o

Hinweis: Nicht enthalten sind weitere Steuern und Abgaben, die bei den ili L anfallen (z.B. , Eil

Abbildung 2: ,Staatsquote“ beim Wohnungsbau

6ZIA-Schétzung auf Basis von Daten von Empirica und Pestel Institut
5Siehe https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2021/04/ZIA_Ethikkodex.pdf 7ZIA-Schétzung auf Basis von ARGE Kiel Bauforschungsbericht Nr. 67 (2015) und Bauforschungsbericht Nr. 86 (2023)
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