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Mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen

Vorwort

Den Wohnungsbau mit dem Markt beleben

Der allzu schwache Wohnungsbau birgt in mehrfacher Hinsicht Sprengstoff. Sozial gesehen
werden immer mehr Menschen durch die Wohnungspreise Gberfordert. Wirtschaftlich
betrachtet bremst die Mangellage am Wohnungsmarkt alle Arbeitgeber in Ballungsraumen
aus, und diese Entwicklung strahlt dann auf das ganze Land aus. Aus konjunktureller Per-
spektive steht der Einbruch am Wohnungsmarkt fiir einen wichtigen Teil der Wachstums-
schwdche unseres Landes.

Ein Teil der Parteien will auf diese Probleme vor allem mit neuen Auflagen und Marktkon-
trolle reagieren. Ein solcher Weg hat allerdings mit Losungen nichts zu tun — er betoniert
vielmehr bestehende Probleme und verstarkt sie damit.

Der richtige Weg I6st die Probleme mit dem Markt. Wenn etwa mehr Baurecht geschaffen
wird, Planungs- und Genehmigungsverfahren schlanker werden, preistreibende Auflagen
zuriickgenommen und Nachhaltigkeitsauflagen technologieoffen ausgestaltet werden,
dann belebt das den Markt, und es kostet nur politischen Willen.

Flir anderes muss Fordergeld in die Hand genommen oder, wie bei privaten Abschreibun-
gen, auf Steuereinnahmen verzichtet werden. Zoégern sollten wir allerdings auch hier nicht.
Wenn dadurch Wohnungen gebaut oder saniert werden, dann zahlen Bauunternehmen
und ihre Beschéftigten hier Steuern. Wenn andere Unternehmen dank neuen Wohnraums
Beschaftigte finden und einstellen kdnnen, belebt das die Wirtschaft. Wenn mehr Wohn-
raum entsteht, verringern sich auch soziale Sorgen. Dahin sollten wir kommen.

Bertram Brossardt
15. Januar 2025
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Position auf einen Blick

Auf angebotsseitige Impulse setzen

Der Einbruch im Wohnungsbau pragt die wirtschaftliche Schwéache Deutschlands wesent-
lich mit. Neue Markteingriffe, die einige Parteien planen, wiirden die Lage am Wohnungs-
markt weiter verscharfen. Markt und Menschen brauchen angebotsseitige Impulse.

1. Die Mietpreisbremse muss wie gesetzlich vorgesehen Ende 2025 auslaufen.

2. Der soziale Wohnungsbau bleibt wichtig, kann aber nur ein Gberschaubarer Teil der
Antwort auf den Mangel an bezahlbarem Wohnraum sein.

3. Der Wohnungsbau braucht schnellen Zugang zu Baurecht und Bauland sowie auch
durch Digitalisierung vereinfachte Planungs- und Genehmigungsverfahren.

4. Der Bund muss Forderschwellen der KfW so anheben, dass die breite Mittelschicht
erreicht wird und Forderangebote preisabhangig regional differenzieren. Bewahrte
Forderstrategien anderer Lander wie das Osterreichische Mietkaufmodell missen zum
Vorbild werden.

5. Die degressive Abschreibung muss auf selbstnutzende Eigentiimer ausgedehnt wer-
den. Die steuerliche Férderung energetischer Sanierungen muss deutlich starker wer-
den. Beim Erwerb der ersten selbstgenutzten Immobilie sollte die Grunderwerbsteuer
erlassen werden. Steuerliche Lasten, die heute bei Umwidmung landwirtschaftlicher
Flachen fliir Wohnungsbau entstehen, missen wegfallen.

6. Bau- und Lebenszykluskosten muissen durch seriellen modularen Bau, durch Building
Information Modeling (BIM) und weitere technologische Innovationen gesenkt wer-
den.

7. Kostentreibende Schutznormen miissen zum Kern ihrer Schutzziele zurtickgefihrt wer-
den, auch mit dem Gebaudetyp E, fir den haftungsrechtliche Fragen zu klaren sind.

8. Um Nachhaltigkeitsziele beim Bauen erreichbar zu machen, muss auf Technologie-
offenheit und Wirtschaftlichkeit gesetzt werden.

9. Um Unternehmen den Bau von Wohnungen fiir Beschaftigte zu erleichtern, missen
Forderoptionen entsprechend ausgedehnt, Baugenehmigungen und Nutzungsanderun-
gen auf Betriebsgrundstiicken erleichtert und erbschaftsteuerliche Hindernisse ebenso
ausgeraumt werden wie Hemmnisse, die sich aus der Besteuerung des geldwerten
Vorteils bei glinstiger Vermietung ergeben.
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1 Der Wohnungsbau bremst Deutschland aus

In Parteienreaktionen stehen Marktimpulse gegen Marktkontrolle

1.1 Der Wohnungsbau bricht ein

Der Wohnungsmarkt in Deutschland steckt tief in der Krise. In stadtischen Gebieten, vor
allem in Ballungszentren, herrscht Wohnungsnot. Wohnungspreise sind fir Mieter und
Kaufer kaum mehr darstellbar. Teuren Investitionen in Neubauten stehen damit kaum
Nachfrager gegeniber, die sich das durch knappes Bauland und hohe Bauauflagen teure
Angebot leisten konnten. In vielen landlichen Regionen stehen dagegen insgesamt

ca. 1,9 Millionen Wohnungen leer.

Die Lage wird sich weiter verscharfen. Zwar liegen seit Jahren die Genehmigungszahlen

je 1.000 Einwohner in den GroRstadten mehr als doppelt so hoch wie im restlichen Bun-
desgebiet. Dies reicht aber nicht aus, um den Bedarf zu decken. Zudem bleiben die Woh-
nungsfertigstellungen nach wie vor relativ deutlich hinter den Genehmigungen zurtick. Vor
allem der Mietwohnungsneubau in den Ballungsgebieten und ihrem Umland liegt immer
noch deutlich unter dem Bedarf.

Abbildung 1 zeigt indexiert die Genehmigungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in
Bestand und Neubau. Sie verdeutlicht, wie stark die Baugenehmigungen im Wohnungsbau
seit dem Jahr 2021 eingebrochen sind. Im Jahr 2019 wurde noch der Bau von 360.493
Wohngebduden genehmigt, 2021 waren es sogar 380.736. Im Jahr 2023 waren es gerade
noch 259.639, zwischen Januar und November 2024 nurmehr 193.665, was fur das Ge-
samtjahr nurmehr ca. 211.000 Genehmigungen erwarten lasst.

Abbildung 1
Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Deutschland

Index, 2019 = 100
110

100
90
80
70
60

50
2019 2020 2021 2022 2023 2024*

Quelle: Destatis Tabellen Code 31111-0001 und -0020 | Abruf: 20.01.2025; 2024: extrapoliert auf Basis
einer jahresdurchschnittlichen Genehmigungszahl im Dezember 2024
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Der Produktionsindex im Bauhauptgewerbe im Januar bis Oktober 2024 lag um 8,1 Prozent
unter dem des Vorjahreszeitraums. Angesichts des Einbruchs im Genehmigungsgeschehen
diirfte sich diese Entwicklung fortsetzen. Die gesamtwirtschaftliche Schwache beeintrach-
tigt die Moglichkeiten, in den Wohnungsbau zu investieren, weiter. Sie steht auch einer
positiven Entwicklung von Regionen mit giinstigen Preisen im Weg. Solange sich in landli-
chen Regionen Lebensbedingungen und Arbeitsmoglichkeiten nicht attraktiv entwickeln,
werden die Menschen auch nicht aus teuren Stadten dorthin umziehen. Tatsdchlich halt
die Binnenwanderung in die groRen Ballungszentren, in Regionalzentren mit vergleichs-
weise guter wirtschaftlicher Entwicklung und in attraktive Universitatsstadte weiter an.

1.2 Der schwache Wohnungsbau fihrt in einen Teufelskreis

Der Einbruch im Wohnungsbau fiihrt Deutschland in einen Teufelskreis. Er wirft die Kon-
junktur in der Bauwirtschaft stark zurlick und ist damit eine der wesentlichen Ursachen fiir
die schwache wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands insgesamt. Das auch wegen des
Einbruchs zu schwache Angebot treibt das Preisniveau am Mietmarkt nach oben. Das geht
zu Lasten aller Wohnungssuchenden, und erschwert es den Unternehmen in Regionen mit
knappem Wohnraum, Arbeitskrafte zu gewinnen. Die Belebung des Wohnungsbaus ist
daher ein wichtiger Baustein eines Wachstumskurses fiir Deutschland.

1.3 Parteien reagieren sehr unterschiedlich auf die Lage

Die Positionen verschiedener Parteien lassen sich einem Block zuordnen, der die Woh-
nungsnot vor allem durch Wohnungsbau l6sen will, und einem, der in erster Linie auf
Preiskontrolle am Mietmarkt setzt. Kurz gesagt: Marktimpulse stehen gegen Markt-
kontrolle.

Die Union setzt insbesondere auf ein schlankeres Bauordnungs- und Bauplanungsrecht,
einfacheres Bauen und schnellere Verfahren, besseren Zugang zu Bauland und Baurecht,
den Abbau steuerlicher Nachteile bei Vermietung unter dem markttblichen Niveau und
bessere Forderbedingungen. Die FDP positioniert sich im Planungswesen dhnlich und stellt
noch starker auf steuerliche Impulse sowie auf innovative technische Losungen ab, auRer-
dem fordert sie ein Auslaufen der Mietpreisbremse. Auch die Freien Wahler stellen sich
baufreundlich auf, mit einem besonderen Fokus auf die Bildung von Wohneigentum.

Die SPD dagegen will die Mietpreisbremse verlangern und verscharfen, und dafiir unter
anderem die Entwicklung der Mieten im privaten Wohnungsmarkt am geférderten Sektor
messen. Vermieter sollen zusatzlich mit Teilen der Grundsteuer belastet werden. Dem
stehen nur schwache Impulse im Forderwesen und bei Verfahren gegeniiber. Auch bei
Blndnis 90/Die Griinen geht es zuerst um eine dauerhafte und schirfere Mietpreisbremse,
und demgegeniiber erst nachgeordnet um schnellere Verfahren und héhere Forderung.
Technische Potenziale werden hier nicht angesprochen.
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Bauen erleichtern, entlasten und fordern

Der einzige schnelle Ausweg aus der desolaten Lage am Wohnungsmarkt sind angebots-
seitige Impulse, die das Baugeschehen vor allem in den Ballungsrdumen und um sie herum
beleben und dort die Lage am Wohnungsmarkt entspannen. Der Wohnungsmarkt braucht
schnellen Zugang zu Baurecht und Bauland, auch durch Digitalisierung vereinfachte Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren. Die bislang stetig wachsenden Anforderungen an das
Bauen miissen deutlich zurickgenommen werden. Auch fiir Birgerbeteiligungen gilt: So
richtig und wichtig sie im Rahmen stadtebaulicher EntwicklungsmaRBnahmen sind: Sie diir-
fen weder zu erheblichen Verzégerungen flihren noch im Sinne des Gemeinwohls wichtige
Projekte grundlegend gefdahrden. Erst mit einem solchen Kurs kénnen auch ungesunde
Entwicklungen am Mietmarkt wieder eingefangen werden

2.1 Mietpreisbremse auslaufen lassen

Ausreichend Wohnraum ist die Grundvoraussetzung fiir stabile Mieten. Alle Ansétze, die
es unattraktiv machen, Wohnraum zur Vermietung auf den Markt zu bringen, sind abzu-
lehnen. Rufe nach immer neuen staatlichen Eingriffen in den Mietmarkt sind kontrapro-
duktiv. Schon als Androhung bremsen sie den Wohnungsbau aus, denn er lasst sich damit
schlicht nicht mehr finanzieren. Das gilt fiir eine Verscharfung der Mietpreisbremse eben-
so wie fir eine Kappungsgrenze bei Indexmieten, die nur die Inflation ausgleichen, oder
fir ein Ausbremsen der Option, Sanierungskosten lber die Miete wieder einzuspielen.

Die Mietpreisbremse muss wie vorgesehen auslaufen, denn sie Gberdeckt nur schwerwie-
gende Symptome falscher Politik und blockiert gleichzeitig Investitionspotenziale im Woh-
nungsbau. Gleiches gilt im Ubrigen fiir Forderungen, die Instrumente zur sogenannten ,,So-
zialgerechte Bodennutzung“(SOBON) zu scharfen. Auch hier geht es um harte Eingriffe in
Eigentimerrechte und zuséatzliche Abgaben, die das Investitionsgeschehen zurickwerfen.

2.2 Sozialer Wohnungsbau ist nur ein Teil der Antwort

Sozialer Wohnungsbau hat seinen Wert, aber auch er kann nur ein kleiner Teil der Antwort
auf die Probleme am Wohnungsmarkt sein, und auch er wird durch hohe Kosten und knap-
pes Baurecht behindert.

2.3 Schnell wirksame neue Forder- und Finanzierungsimpulse setzen

Hochste Prioritat missen schnell wirksame Férderimpulse haben. Hierflir muss der Bund
Forderschwellen in KfW Angeboten auf ein Niveau anheben, das auch die breite
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Mittelschicht erreicht. Zudem muss das Férdervolumen auf zehn Milliarden Euro pro Jahr
angehoben werden. Auch missen Forderangebote angesichts stark unterschiedlicher
Preisniveaus regional differenziert werden. Schlieflich sollten bewahrte Fordermodelle
europaischer Partnerstaaten wie das Osterreichische Mietkaufmodell, das auch zu Wohn-
eigentum fihrt, zum Vorbild genommen werden.

Abbildung 2
Baupreisindex (Bauleistungen am Bauwerk) fir Wohngebaude

2019 =100
150

140

130

120

110

100
2019 2020 2021 2022 2023 02.2024  05.2024 08.2024 11.2024

Quelle: Destatis Tabellen Code 61261-0001 und -0002 | Abruf: 30.12.2024: Darstellung: vbw

2.4 Degressive Abschreibung auch fir Eigentimer ermaoglichen

Die Finanzierung von Wohnungsbau durch Unternehmen muss durch degressive Abschrei-
bung auf selbstnutzende Eigentiimer ausgedehnt werden. Zur Bestandssicherung muss
auch die steuerliche Forderung energetischer Sanierungen deutlich aufgebessert werden.

2.5 Steuerliche Belastung begrenzen

Um die Anschaffungskosten fir Wohnraum zu senken, sollte beim Erwerb der ersten
selbstgenutzten Immobilie die Grunderwerbsteuer erlassen werden, am besten im Zuge
einer grundlegenden Reform, die Giberbordende Anti Missbrauchsvorschriften einfangt
und verhindert, dass der Landerfinanzausgleich steuersatztreibend auf die Grunderwerb-
steuer durchschlagt. Auch gilt es, steuerliche Lasten zu vermeiden, die heute bei Umwid-
mung landwirtschaftlicher Flachen fiir Wohnungsbau entstehen.
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2.6 Mit technologischen Innovationen Effizienzpotenziale heben, Kosten
senken und Tempo erhdhen

Digitale Bearbeitungs- und Beteiligungsverfahren missen eingesetzt werden, um Zeit zu
sparen und Qualitdt zu gewinnen. Bau- und Lebenszykluskosten kénnen durch seriellen
modularen Bau, durch Building Information Modeling (BIM) und weitere technologische
Innovationen gesenkt werden. Parallel miissen kostentreibende rechtliche und technische
Schutznormen auf den Kernbestand ihrer Schutzziele zuriickgefiihrt werden, auch mit dem
Gebaudetyp E, der experimentelles einfaches Bauen zuldsst. Ihm stehen noch haftungs-
rechtliche Anforderungen entgegen, die der Bundesgesetzgeber vereinfachend klarstellen
muss.

2.7 Nachhaltigkeitsziele erreichbar machen

Um Nachhaltigkeitsziele beim Bauen erreichbar zu machen, muss auf Technologieoffenheit
und Wirtschaftlichkeit gesetzt werden. Derzeit unerfiillbare Auflagen zu Sustainable
Finance missen angepasst und auf innovative Losungen ausgerichtet werden. Energie-
effizienzziele sollten durch CO,-Einsparziele ersetzbar sein. Bremsen fir die Kreislaufwirt-
schaft sind zu l6sen, sowohl durch Verfligbarkeit von Vorrats- und Wiederaufbereitungs-
flachen fir Baustoffe als auch durch rechtliche Absicherung der Verwendung von
Recyclingbaustoffen.

2.8 Potenzial von Wohnungen flr Beschaftigte heben

Es gilt, mehr Unternehmen als Investoren in den Wohnungsbau zu gewinnen. Notwendig
sind bessere Rahmenbedingungen fiir den Bau von Wohnungen fiir Beschaftigte. Dabei
sind auch Projekte von institutionellen Anlegern voranzutreiben, die in der Lage sind,
grof3e Projekte zu finanzieren. Die Hindernisse im Wohnungsbau ballen sich dort, wo
Unternehmen Wohnungen fiir ihre Beschaftigten bauen wollen: Forderung greift nicht,
Baugenehmigungen und Nutzungsanderungen auf Betriebsgrundstiicken sind schwer zu
erhalten. Wenn das Unternehmen vererbt wird, fallen die Wohnungen nicht unter die
Verschonungsregeln der Erbschaftsteuer. Und wenn die Wohnungen in Ballungsrdumen
zu anderswo normalen Preisen vermietet werden, missen Arbeitnehmer den damit ver-
bundenen Vorteil besteuern. Alle diese Hemmnisse miissen ausgerdumt werden.
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