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Wohnen in Deutschland: Knappheiten beheben und Zugang erleichtern - Kapitel 4

WICHTIGSTE BOTSCHAFTEN

N Die Knappheit von Wohnraum in Ballungsrdumen ist nicht nur ein soziales Problem, sondern
auch ein gesamtwirtschaftliches, da sie den Zuzug von Arbeitskraften in besonders produktive
Regionen hemmt.

N Das Wohnraumangebot kann durch die Mobilisierung von Baulandpotenzialen, starkere Bau-
anreize und eine Senkung der Baukosten mittels harmonisierter Bauvorschriften erhéht werden.
Die Wohnraumnutzung kénnte durch den Abbau sozialer und finanzieller Umzugshurden effizi-
enter werden.

N In der sozialen Wohnungspolitik kénnen sich die Subjekt- und Objektférderung sinnvoll er-
ganzen, da die Objektférderung den Zugang benachteiligter Personengruppen zu Wohnraum ver-
bessert. Ihre soziale Zielgenauigkeit sollte durch eine Fehlbelegungsabgabe erhdht werden.

DAS WICHTIGSTE IN KURZE

In den vergangenen Jahren kam es vor allem in Ballungsraumen zu einem starken Preisanstieg
im Wohnungsmarkt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist dort aufgrund der Bevoélkerungsentwick-
lung und eines Trends zu weniger Personen pro Haushalt gestiegen, wahrend sie in strukturschwa-
chen landlichen Regionen gesunken ist. Gleichzeitig bleibt das Angebot an Wohnraum aufgrund
zu niedriger Bautatigkeit hinter dem Anstieg der Nachfrage zuruck.

Die geringe Verfugbarkeit von Wohnraum in Ballungsraumen kann erstens den Zugang von
Arbeitskraften zu produktiven Unternehmen einschranken und so die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung hemmen. Zweitens haben einkommensschwache und benachteiligte Bevolkerungs-
gruppen eingeschrankten Zugang zu angemessenem Wohnraum auf dem regularen Wohnungs-
markt. Es kommt daher zu Ausweichreaktionen und in den besonders nachgefragten Regionen,
insbesondere bei sozial schwécheren Personengruppen, zu einer steigenden Uberbelegung von
Wohnraum.

Um den Wohnungsneubau zu starken, sollten zunachst Baulandpotenziale mobilisiert wer-
den. Dazu kann Nachverdichtung beitragen, die durch den weiteren Abbau von hemmenden Bau-
vorschriften erleichtert wird. In angespannten Wohnungsmarkten kénnte die AuRenentwicklung
verstarkt genutzt werden. Die Anreize zur Nutzung von Bauland kénnen durch Anpassungen bei
der Grundsteuer verbessert werden. Baukosten kdnnen durch flexiblere und harmonisierte Bau-
vorschriften gesenkt werden, die einen verstarkten Einsatz von kostenglinstigem seriellen und
modularem Bauen ermoéglichen. Der Wohnungsbestand konnte effizienter genutzt werden, in-
dem soziale und finanzielle Umzugsbarrieren abgebaut werden. Eine restriktive Mietenregulie-
rung in Form abgesenkter Kappungsgrenzen und der Mietpreisbremse ist nur temporar vertret-
bar, wenn gleichzeitig wirksame MafRnahmen zur Ausweitung des Wohnraumangebots ergriffen
werden. Von einer Verlangerung der Mietpreisbremse Uber das Jahr 2028 hinaus sollte daher
abgesehen werden, ebenso wie von der Absenkung der Kappungsgrenzen in angespannten Woh-
nungsmarkten. Die Kaufnebenkosten kénnten durch eine Senkung der Grunderwerbsteuer und
der Makler- und Notarkosten gesenkt werden.

In der sozialen Wohnungspolitik soll die Subjektférderung mittels Wohngeld einkommens-
schwachen Haushalten zielgenau Zugang zum Wohnungsmarkt ermoglichen. Fir Alleinerzie-
hende, kinderreiche Familien und Zugewanderte, die unabhangig von ihrer Einkommenssituation
auf dem regularen Wohnungsmarkt benachteiligt sind, kann die Objektférderung durch den sozi-
alen Wohnungsbau den Zugang erleichtern. Die Zielgenauigkeit dieser Forderung kann durch die
(Wieder-)Einfuhrung einer marktnahen Fehlbelegungsabgabe erhoht werden.
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In den vergangenen Jahren kam es vor allem in Ballungsrdaumen zu einem star-
ken Preisanstieg im Wohnungsmarkt. v ziFrern 323 Fr. Im Mietmarkt zeigte
sich dieser Anstieg aufgrund staatlicher Regulierung vor allem bei Neuvermietun-
gen, sodass sich der Abstand zwischen Bestands- und Neumieten stark erhoht hat.
N 7IFFER 325 Der Preisanstieg in den Ballungsraumen lasst sich sowohl auf nachfra-
geseitige als auch auf angebotsseitige Faktoren zuriickfiihren. In den vergangenen
Jahren ist die Nachfrage nach Wohnraum in Deutschland stark gestiegen,
unter anderem aufgrund eines starken Anstiegs der Anzahl der Haushalte. v ziF-
Fer 332 Ursichlich dafiir sind ein Trend zu Haushalten mit geringerer Personen-
zahl sowie ein allgemeiner Bevolkerungszuwachs durch Zuwanderung. Dabei
konzentriert sich die Nachfrage nach Wohnraum vor allem auf Ballungsgebiete
und wirtschaftlich starke ldndliche Regionen. N ziFFern 327 FF. In strukturschwa-
chen lindlichen Regionen kam es hingegen zu einem erheblichen Riickgang der
Nachfrage nach Wohnraum; entsprechend gedampft war dort die Preisentwick-
lung. Auf der Angebotsseite zeigt sich ebenfalls ein regional unterschiedliches
Bild. In schrumpfenden Regionen stehen aufgrund der zuriickgegangenen Nach-
frage viele Wohnungen leer, ~ziFFEr351 die Ausweitung des Angebots an
Wohnraum in den wachsenden Regionen bleibt dagegen hinter dem Anstieg
der Nachfrage zuriick, vor allem aufgrund unzureichender Bautiitigkeit.
N ZIFFER 350

Der Wohnungsmarkt unterscheidet sich vor allem in der Angebotsstruktur we-
sentlich von anderen Markten. Wohnraum ist standortgebunden, somit sind
die Markte raumlich differenziert. Daneben fithren das kurzfristig fixe Angebot an
Bauland und die lange Fertigstellungsdauer von Wohnraum zu einer kurzfristig
geringen Elastizitit des Wohnraumangebots. Diese kann dazu fiihren,
dass ein Anstieg der Nachfrage nach Wohnraum den Marktpreis stark erhoht.
Dariiber hinaus ist der Wohnungsmarkt von hohen Transaktionskosten (z. B.
Grunderwerbsteuer oder Such- und Umzugskosten) geprégt. ~ ziFFern 357 Fr. Die
Langlebigkeit von Wohnraum im Vergleich zu anderen Konsumgiitern erhoht
die Attraktivitat als Investitionsgut und macht den Wohnungsmarkt anfillig fiir
Preisverzerrungen durch spekulative Investitionen (JG 2018 Ziffern 666 ff.).

Die Allokation von Wohnraum beeinflusst die rdaumliche Verfiigbarkeit von
Arbeitskriften und kann so die gesamtwirtschaftliche Entwicklung spiirbar
beeinflussen. v ziFrer 348 Fiir eine effiziente Nutzung des Produktionsfaktors Ar-
beit miissten Arbeitskrifte dort eingesetzt werden, wo sie am produktivsten sind.
Oftmals ist der Zugang zu den produktiven Unternehmen jedoch nur dann mo6g-
lich, wenn diese Arbeitskrifte Zugang zu Wohnraum in der Nihe haben.

Die im Vergleich zur Nachfrage geringe Verfiigbarkeit von Wohnraum in produk-
tiven Ballungsraumen ist daher gesamtwirtschaftlich relevant. Eine geringe Ver-
fiighbarkeit von Bauland, hohe regulatorische Anforderungen und damit einherge-
hende hohe Baukosten hemmen den Neubau von Wohnraum in Ballungsraumen.
N zIFFERN 352 FF. Gleichzeitig werden Baulandpotenziale in angrenzenden Regionen
und bestehende Wohnraumpotenziale in strukturschwachen Regionen aufgrund
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einer unzureichenden Verkehrsanbindung oftmals nicht genutzt. N zIFFERN 355 F.
Dariiber hinaus wird eine effiziente Nutzung des Wohnraums durch sozi-
ale und finanzielle Hiirden fiir das Umzugsverhalten erschwert. Die so-
zialen Hiirden liegen in der Verbundenheit mit der eigenen Wohnung und dem
dazugehorigen sozialen Umfeld. v ziFFer 356 Die finanziellen Hiirden liegen im re-
gulatorisch bedingt hohen Abstand zwischen Bestands- und Neumieten und den
hohen Transaktionskosten im Kauf- und Mietmarkt. v ziFFern 357 FF. Aufgrund die-
ser Hiirden sind die Anreize zur Wohnraumverkleinerung niedrig, und die Wohn-
flichennutzung steigt mit dem Alter im Durchschnitt an. ~ zIFFERN 335 FF.

Der Zugang zu angemessenem Wohnraum hat eine hohe soziale Rele-
vanz. Einkommensschwache Haushalte haben eine iiberdurchschnittlich hohe
relative Mietbelastung ~ ziFFer 367 und sind von Preiserhohungen im Wohnungs-
markt entsprechend stark betroffen. Im Durchschnitt ist die Mietbelastung in
Deutschland seit den 2000er-Jahren zwar weitgehend konstant geblieben
(Sagner et al., 2020). Dazu konnte beigetragen haben, dass in den Ballungs-
riumen die Uberbelegung von Wohnungen zugenommen hat. vz
FER 369 Von beengten Wohnverhiltnissen und den damit verbundenen sozialen
Auswirkungen sind vor allem Alleinerziehende, kinderreiche Familien und Zuge-
wanderte betroffen. Fiir sie ist der Zugang zu Mietwohnraum, der hinsichtlich
GroBe, Qualitdt und Mietpreis angemessen ist, erschwert. N zIFFER 369 F.

Die unterschiedlichen Herausforderungen im Wohnungsmarkt konnen mit ge-
zielten PolitikmaBnahmen adressiert werden. Die Verfligbarkeit von Wohnraum
konnte iiber eine Starkung des Wohnungsneubaus erhoht werden. So konn-
ten Bauvorschriften, die eine Nachverdichtung durch Aufstockungen und Dach-
ausbauten hemmen, bundesweit abgebaut werden. v ziFFer 388 Eine Baukosten-
senkung diirfte sich durch die geplante Einfiihrung des Gebaudetyp E einstellen,
der auf kostenintensive Baustandards verzichtet. v ziFFer 390 Zusitzlich kénnte
eine weitere Harmonisierung der Landesbauordnungen zu einem verstiarkten
Einsatz von kostengiinstigem seriellen und modularen Bauen fiihren. v zIFFer 387

In Regionen mit hoher Wohnraumnachfrage und begrenztem Potenzial zur Nach-
verdichtung konnte die AuBenentwicklung genutzt werden. ~ zIFFer 383 Dar-
iiber hinaus konnten Anreize zur dichteren Bebauung iiber Anpassungen bei
der Grundsteuer, wie z. B. eine im Vergleich zur aktuellen Ausgestaltung stiarke-
ren Gewichtung der Grundstiicksflichen bei den Bewertungsverfahren von
Grundstiicken und Immobilien, beitragen. v ziFFer 384 Bebauungsanreize von un-
bebauten baureifen Grundstiicken kénnten {iber die Nutzung der Grundsteuer C
in Kommunen mit angespannten Wohnungsmairkten erhoht werden. v ziFFer 385

Zur effizienteren Nutzung des Wohnungsbestandes konnten Umzugs-
barrieren abgebaut werden, die insbesondere eine Wohnraumverkleinerung
im Alter oftmals verhindern kénnen. Eine Durchmischung von Wohnvierteln mit
verschiedenen Wohnungstypen sowie die Forderung von lokalen Wohnungs-
tauschkonzepten konnten hilfreich sein, um Umziige ohne Aufgabe des sozialen
Umfelds zu ermoglichen. v ziFrern 395 Fr. Um die finanziellen Umzugsanreize zu
starken, konnte die Mietenregulierung angepasst werden. Eine restriktive Mie-
tenregulierung, in Form abgesenkter Kappungsgrenzen und der Mietpreis-
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321.

bremse ist nur temporir und generell nur dann vertretbar, wenn gleich-
zeitig wirksame MaBBnahmen ergriffen werden, um das Wohnraumange-
bot auszuweiten. Von einer Verlingerung der Mietpreisbremse iiber das Jahr
2028 hinaus sollte abgesehen werden, um sicherzustellen, dass solche Mafnah-
men ergriffen werden. Um den Abstand zwischen Bestands- und Neumieten zu
begrenzen, konnten die Qualitdtsanforderungen bei der Erstellung von Mietspie-
geln erhoht und Neumieten stirker gewichtet werden. Abgesenkte Kappungs-
grenzen in angespannten Wohnungsmarkten sind grundsétzlich in Frage zu stel-
len. ~y zIFFERN 398 FF. Zusitzlich konnte die Effizienz des Kaufmarkts durch eine Sen-
kung der Transaktionskosten, wie z. B. der Grunderwerbsteuer und der Makler-
und Notarkosten, erhoht werden. ~ zIFFERN 403 F.

Zur Sicherstellung des Zugangs zu angemessenem Wohnraum fiir be-
nachteiligte Bevolkerungsgruppen konnen Instrumente der sozialen Woh-
nungspolitik beitragen. Die Subjektforderung mittels Wohngeld erméglicht ein-
kommensschwachen Haushalten zielgenau Zugang zum Wohnungsmarkt. v ziF-
FER 378 Dariiber hinaus sichern Sozialwohnungen den Zugang zu angemessenem
Wohnraum fiir Haushalte, fiir die trotz gleicher Zahlungsfahigkeit der Zugang zu
angemessenem Wohnraum erschwert ist. yzFrer368 Der Objektforderung
sollte daher kiinftig wieder eine bedeutendere Rolle in der sozialen Wohnungspo-
litik zukommen, denn sie kann die Subjektforderung sinnvoll erginzen.
Das Problem einer fehlenden Zielgenauigkeit v ziFFer 373 von gefordertem Wohn-
raum kann durch die Einfithrung einer marktnahen Fehlbelegungsabgabe bei der
sozialen Wohnraumf6érderung adressiert werden. ~ziFFer411 Das Aufkommen
konnte den Landern zuflieBen und zweckgebunden fiir den sozialen Wohnungs-
bau eingesetzt werden. Beim Wohngeld konnte durch die Einfiihrung einer ein-
heitlichen Transferleistung mit geringem Transferentzug die Wechselwirkung
zwischen Wohngeld- und Grundsicherungssystem adressiert werden. v zIFFER 407
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Il. AUSGANGSLAGE: DER
WOHNUNGSMARKT IN DEUTSCHLAND

N ABBILDUNG 71

322,

323.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt in Deutschland ist regional sehr unterschied-
lich. Wahrend die Kauf- und Mietpreise seit dem Jahr 2010 insbesondere in
den Ballungsriumen stark gestiegen sind, entwickelten sie sich im landli-
chen Raum deutlich weniger dynamisch. v zrrern 323 Fr. Die Nachfrage nach
Wohnraum ist in Deutschland in den vergangenen Jahren durch einen Trend
zu weniger Personen pro Haushalt und einen allgemeinen Bevolkerungszuwachs
durch Zuwanderung gestiegen. v zIFFERN 326 FF. Dabei ist sie besonders in Bal-
lungsriumen und wirtschaftlich starken lindlichen Regionen ge-
wachsen, wihrend es in strukturschwachen léindlichen Regionen zu ei-
nem erheblichen Riickgang gekommen ist. In Regionen mit groBem Nachfrage-
anstieg bleibt die Ausweitung des Angebots an Wohnraum aufgrund un-
zureichender Bautatigkeit hinter dem Anstieg der Nachfrage zuriick. Der Woh-
nungsbau wird durch fehlende Bauflichen und hohe regulatorische Anforderun-
gen gehemmt. N ZIFFERN 337 FF.

1. Preisentwicklungen

Wiéhrend die Preise fiir Wohnimmobilien bis zum Beginn der 1990er-Jahre kon-
tinuierlich gestiegen sind, kam es danach bis zum Beginn der 2010er-Jahre zu
einer Stagnation. N ABBILDUNG 71 N PLUSTEXT 10 Ab dem Jahr 2010 war hingegen

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland?®

450
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Index, 2000 = 100

1965 70 75 80 85 90 95 00 05 10 15 20 2023
Durchschnittliche jahrliche Veranderung in % im Zeitraum von... bis einschlieflich...
1965 - 1980: 1980 - 1995: 1995 - 2010: 2010 - 2023:
9,3 7,2 4,0 3,6 -0,1 0,7 6,6 7,9
— Hauserpreisindex? GREIX3: Einfamilienhduser — Mehrfamilienhauser Eigentumswohnungen

1 - Indizes basieren auf Transaktionsdaten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte und sind qualitatsbereinigt.
2 - Basierend auf Preisen aller Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen, die in Deutschland als Kombi-
nation von Gebaude und Grundstlick ge- beziehungsweise verkauft werden. Die zeitliche Vergleichbarkeit ist seit dem
Jahr 2014 gewahrleistet da sich der Index zuvor noch in der Aufbauphase befand. 3 - German Real Estate Index.

Quellen: Amaral et al. (2023), GREIX, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-157-03
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wieder ein kraftiger Anstieg der Wohnimmobilienpreise zu beobachten,
der vergleichbar mit dem Anstieg der Jahre 1965 bis 1980 war. Seit dem Jahr
2022 zeigt sich ein Riickgang sowohl der Transaktionspreise als auch der Anzahl
der Immobilientransaktionen, was mit dem gestiegenen allgemeinen Zinsniveau

in Deutschland zusammenhingen diirfte (Zdrzalek et al., 2024). N KASTEN 20

N PLUSTEXT 10
Hintergrund: Transaktionsdaten und Preisbestimmung

Die Entwicklung der Kaufpreise von Wohnimmobilien kann durch Transaktions-
daten gemessen werden, die von den Gutachterausschussen fur Grundstickswerte
erhoben werden. Der Hauserpreisindex (HPI) des Statistischen Bundesamts und der
German Real Estate Index (GREIX) basieren auf diesen Transaktionsdaten und
bilden die Preisentwicklung bei Wohnimmobilien seit dem Jahr 2000 bzw. seit dem
Jahr 1965 ab. Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte wurden im Jahr
1960 mit dem Ziel gegrindet, die Transparenz auf dem Grundsticksmarkt zu er-
héhen. Die Basis ihrer Tatigkeit bildet die Pflege einer Kaufpreissammlung. Hierfr
werden Kopien aller in ihrem Zustandigkeitsbereich abgeschlossenen Immobilien-
kaufvertrage von den Notaren Ubersandt. Wahrend urspringlich ein Gutachter-
ausschuss nur fur eine Gemeinde zustandig war, gab es im Jahr 2021 nur noch
rund 250 Gutachterausschusse, die entsprechend grofSere Einzugsbereiche ab-
decken. Da Immobilien grofle Qualitatsunterschiede aufweisen kénnen und nur
sehr unregelmafiig verkauft werden, mussen Transaktionspreise um qualitative
Veranderungen bereinigt werden, um die zeitliche Vergleichbarkeit der Kaufpreise
zu gewahrleisten. Sowohl bei der Erstellung des HPI als auch des GREIX geschieht
dies durch Regressionen, die Veranderungen von preisrelevanten Charakteristika
wie Wohnflache oder Baujahr bertcksichtigen.

N KASTEN 20

Hintergrund: Makrookonomische Bestimmungsfaktoren der Wohnimmobilienpreise

Eine umfangreiche empirische Literatur hat untersucht, wie sich makro6konomische Faktoren
auf Wohnimmobilienpreise auswirken. Knoll et al. (2017) untersuchen die Entwicklung der re-
alen Hauserpreise von 1870 bis 2012 in 14 fortgeschrittenen Volkswirtschaften. In diesem
langen Zeitraum sind die Preise in Deutschland durchschnittlich nur um etwa 0,4 % pro Jahr
gestiegen, in Australien, Belgien oder Kanada hingegen um 2 %. Die Unterschiede lassen sich
insbesondere auf die unterschiedliche Dynamik seit dem Zweiten Weltkrieg zurlckfihren. In
der Zeit zuvor blieben die Preise weitgehend konstant. Die Autoren zeigen, dass sich etwa 80 %
des Anstiegs seit dem Zweiten Weltkrieg durch die gestiegenen Grundstlckspreise erklaren
lassen. Anhand des gleichen Datensatzes untersuchen Jorda et al. (2015) die Auswirkungen
von Zinsanderungen auf Wohnimmobilienpreise. Eine Anderung des kurzfristigen Zinssatzes
um 1 % fihrt Uber 4 Jahre zu einer kumulativen Veranderung des Verhaltnisses zwischen
Wohnimmobilienpreisen und Einkommen um 4 %. Adams und Fuss (2010) schatzen fir 15
fortgeschrittene Volkswirtschaften, dass die Wohnimmobilienpreise langfristig um 0,6 % stei-
gen, wenn die Wirtschaftstatigkeit um 1 % zunimmt. Ein Anstieg der Baukosten um 1 % erhoht
die Wohnimmobilienpreise ebenfalls um etwa 0,6 %. Ein Anstieg der langfristigen Zinsen um
1% fuhrt zu einer Absenkung der Wohnimmobilienpreise um 0,3 %. Wie das Angebot an
Wohnimmobilien auf gestiegene Preise reagieren kann, hangt ab von den geographischen Ge-
gebenheiten, wie Einschrankungen der verfugbaren Landflache durch Wasser oder Berge und
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regulatorischen Beschrankungen, wie beispielsweise Bebauungsplanen (Green et al., 2005;
Saiz, 2010).

Fur Deutschland zeigt eine Analyse der Deutschen Bundesbank (2020) zu den Determinan-
ten von Wohnimmobilienpreisen zwischen den Jahren 1993 und 2019 bzw. in den deutschen
Kreisen im Zeitraum von 2004 bis 2019, dass diese positiv auf eine Erhéhung des verfiigbaren
Einkommens der privaten Haushalte und negativ auf eine Erhdhung der Zinssatze fur die Im-
mobilienfinanzierung reagieren. Ein dampfender Effekt von Wohnbauinvestitionen auf Immobi-
lienpreise konnte nicht nachgewiesen werden. Der Grund hierfur durfte laut Deutscher Bundes-
bank in der hohen Kapazitatsauslastung im Baugewerbe liegen, wodurch es zu Preissteigerun-
gen bei Bauleistungen kam. Eine Zerlegung der Wohnimmobilienpreise in die Entwicklung von
Baulandpreisen und Baupreisen zeigt, dass der Anstieg der Baulandpreise flir den grofiten An-
teil des Anstiegs der Wohnimmobilienpreise verantwortlich war. Fiir den starken Anstieg der
Immobilienpreise ab dem Jahr 2010 spielt der Rickgang der Hypothekenzinsen eine bedeu-
tende Rolle. Sowohl die Deutsche Bundesbank (2020) als auch Hanck und Priser (2020) schat-
zen, dass der Anstieg der Wohnimmobilienpreise starker durch sinkende Zinssatze erklart wer-
den kann als durch andere Faktoren wie Einkommenszuwéachse. Der Ruckgang der Wohnim-
mobilienpreise ab dem Jahr 2022 lasst sich laut Deutscher Bundesbank auf den gesunkenen
Finanzierungsspielraum vieler Kaufinteressenten aufgrund hoher Inflation und gestiegener Fi-
nanzierungskosten zurlckfuhren. Preistreibend wirkten hingegen die stark gestiegenen Bau-
kosten und die geringe Ausweitung des Wohnraumangebots.

324. Der Anstieg der Immobilienpreise seit dem Jahr 2010 verlief regional sehr
unterschiedlich. Bis zum Jahr 2015 war der Preisanstieg hauptsichlich in Bal-
lungsraumen zu beobachten, wihrend er in den folgenden Jahren auch die Regi-
onen auBerhalb der Stadte erfasste (Deutsche Bundesbank, 2020; Hanck und
Priiser, 2020). Interessanterweise zeigt sich auch zwischen den verschiedenen
Stadten eine sehr unterschiedliche Preisentwicklung. v ABsiLDUNG 72 Vor allem in
den sieben groften Stddten, Berlin, Hamburg, Miinchen, Koln, Frankfurt am
Main, Stuttgart und Diisseldorf, kam es aufgrund eines starken Bevolkerungszu-
wachses v zIFFER 327 Zu besonders kraftigen Preiserhohungen. Gleichzeitig stiegen

die Preise in einigen anderen Stddten weniger stark.

325. Neben den Kaufpreisen zeigte sich in den vergangenen Jahren auch bei den Miet-
preisen ein starker Anstieg, wobei dieser zwischen Bestands- und Angebots-
mieten unterschiedlich ausfiel. v AgsiLDUNG 73 Bei den Bestandsmieten ist seit dem
Jahr 2010 ein jahrlicher Anstieg von durchschnittlich rund 1,4 % zu beobachten,
wihrend dieser bei den Angebotsmieten mit jahrlich etwa 4 % bedeutend gréBer
ausfiel. Diese zunehmende Divergenz lasst sich hauptséchlich auf Unterschiede in
der Regulierung von Bestands- und Neumieten zuriickfiihren. ~ zIFFErRN 357 FF. Die
Unterscheidung nach Kreistypen zeigt, dass die groBten Steigerungen der Ange-
botsmieten, dhnlich wie bei den Kaufpreisen, in den groBen kreisfreien Grof3stad-

ten auftraten.
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N ABBILDUNG 72
Heterogene Preisentwicklung von Wohnimmobilient in deutschen Stadten
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im Zeitraum...

1980 - 19952 1995 - 2010: 2010 - 2023:
125] 12 146,
7 grofte Stadte3:| — Berlin Hamburg Munchen — Kadlin Frankfurt am Main Stuttgart

— Disseldorf

1 - Die Abbildungen zeigen die absolute und relative Preisentwicklung von Eigentumswohnungen fur ausgewahlte Stadte
basierend auf Transaktionsdaten der Gutachterausschisse fiir Grundstickswerte und sind qualitatsbereinigt. 2 - Enthalt
aufgrund mangelnder Datenverfliigbarkeit nur Hamburg, Minchen und Disseldorf fiir die 7 groften Stadte sowie Dort-
mund und Duisburg fir die sonstigen Stadte. 3 - Gemessen an der Bevilkerungszahl. Fur die Stadt Berlin liegen im
German Real Estate Index (GREIX) keine absoluten Immobilienpreise vor.

Quellen: Amaral et al. (2023), GREIX, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-158-02

2. Wohnraumnachfrage

326. Die Wohnraumnachfrage bestimmt sich aus der Anzahl der Haushalte, ih-
rer Zusammensetzung und der Fliichennachfrage pro Person. Die An-
zahl der Haushalte ist stark mit der Bevolkerungsentwicklung korreliert, wichst
in den vergangenen Jahren aufgrund eines Trends hin zu weniger Personen pro
Haushalt jedoch starker als die Bevolkerung. Gleichzeitig steigt die nachgefragte
Wohnfliache pro Person, wodurch die Wohnraumnachfrage noch stirker zu-
nimmt. Die Entwicklung der Wohnraumnachfrage ist ein wesentlicher Treiber fiir
die beschriebenen Preisentwicklungen. Auf Kreisebene ging in den Jahren 2010
bis 2022 ein um einen Prozentpunkt hoherer Anstieg der Anzahl der Personen in
der Wohnbevolkerung mit einem Anstieg der Angebotsmieten um 1,8 Prozent-
punkte einher.
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N ABBILDUNG 73
Heterogene Entwicklung der Mietpreise in Deutschland

Index, 2010 = 100

200 -
180 A
80 v+ e
140 T e
120 e BT
100 T T T | = T T T T T T T T T T 1
2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 2023
Bestandsmietenl: — Insgesamt
AngebotsmietenZ: Insgesamt GroRe kreisfreie Kleine und mittlere -+ Stadtische Kreise
Grof3stadte kreisfreie Grof3stadte
Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen Diinn besiedelte landliche Kreise

1 - Basierend auf dem Verbraucherpreisindex der Nettokaltmiete, enthalt zum Teil auch Neuvermietungen. 2 - Basie-
rend auf Inseraten aus Immobilienplattformen und von Zeitungen fir Wiedervermietungen von Wohnungen im Gebaude-
bestand (ohne Neubau). Betrachtet werden Wohnungen mit Wohnflachen von 40 bis 100 Quadratmetern mit mittlerer
Wohnungsausstattung in mittlerer bis guter Wohnlage.

Quellen: BBSR, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-155-01

Bevolkerungsentwicklung

327. Die Wohnbevoélkerung in Deutschland ist zwischen den Jahren 2000 und 2011
um rund 2,3 % zuriickgegangen. Bis zum Ende des Jahres 2022 kam es dagegen,
insbesondere durch EU-Binnenmigration und den Zuzug von Gefliichte-
ten aus Drittstaaten in den Jahren 2015, 2016 und 2022, zu einem Anstieg der
Bevolkerung um knapp 3,5 % im Vergleich zum Jahr 2011, d. h. um etwa 2,8 Mil-
lionen Personen. Die Bevolkerung wuchs vor allem in Ballungsraumen und den
direkt angrenzenden Regionen, aber auch in wirtschaftsstarken landlichen Regi-
onen im Siiden und Nordwesten Deutschlands. v ABBILDUNG 74 In strukturschwa-
chen liandlichen Regionen, vor allem in Ostdeutschland, kam es hingegen zu ei-
nem Riickgang der Bevolkerung.
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N ABBILDUNG 74
Regionale Bevolkerungsentwicklung?t

Veranderung der Bevolkerungszahl im Zeitraum 2010 bis 2022:
Hunter-10% B -10%bis O -5%bis O 0% bis H 5 % bis B 10 % bis B 15 %und O unbewohntes
unter - 5% unter 0 % unter 5 % unter 10 % unter 15 % mehr Gebiet

1 - Nach Gemeindeverbanden; Gebietsstand 31. Dezember 2022.

Quellen: BBSR, Bundesamt flir Kartographie und Geodasie
© Sachverstandigenrat | 24-162-01
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Die regionale Bevolkerungsentwicklung kann in drei Komponenten zerlegt
werden: die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, die Binnenwanderung v zir-
FER329 und die AuBenwanderung ~ ziFFeEr 331. Die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung ist die Differenz zwischen Geburten und Sterbefillen; die Binnenwan-
derung umfasst alle Wanderungen innerhalb Deutschlands; die AuBenwanderung
umfasst alle Zu- und Fortziige iiber die Grenzen Deutschlands. Bei allen drei
Komponenten zeigen sich auf Kreisebene regional unterschiedliche Entwicklun-
gen. Regionale Unterschiede in der natiirlichen Bevolkerungsentwick-
lung werden durch Wanderungsbewegungen stark beeinflusst, da vor al-
lem jiingere Bevolkerungsgruppen wandern. Abwanderungsregionen weisen des-
halb im Vergleich zu Zuwanderungsregionen ein eher hohes Durchschnittsalter
auf (Maretzke et al., 2024), was eine geringere Geburtenzahl und eine hGhere
Sterblichkeit in Abwanderungsregionen bedingt.

In der Binnenwanderung zeigt sich seit dem Jahr 2010 ein Trend zur Subur-
banisierung, also einer zunehmenden Abwanderung aus Kernstadten in das an-
grenzende Umland. v ABBiLDUNG 75 Wahrend die GroBstiddte einen neutralen und
teilweise negativen Binnenwanderungssaldo aufweisen, ergeben sich fiir die di-
rekt angrenzenden Kreise hohe positive Binnenwanderungssalden. Ein GroBteil
der strukturschwachen ldndlichen Kreise in der Peripherie weist dagegen einen
negativen Binnenwanderungssaldo auf. Die positiven Binnenwanderungssalden

Entwicklung der Binnen- und Auflenwanderung

Binnenwanderung? (2010 - 2022) relativ zur Aufenwanderung? (2010 - 2022) relativ zur
Bevolkerung im Jahr 2010 Bevolkerung im Jahr 2010

B unter O -4% bis
-4% unter - 2% unter 0 % unter 2 % unter 4 % unter 6 % unter 8 % unter 10 % mehr

O

-2%bis [0 %bis 0 2 % bis B 4 % bis B 6 % bis B 8 % und B 10 % und

1 - Differenz aus Zu- und Fortzligen innerhalb von Deutschland. 2 - Differenz aus Zu- und Fortziigen Uber die Grenzen von

Deutschland.

Quellen: BBSR (2024), Bundesamt flir Kartographie und Geodasie, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-212-01
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330.

in den suburbanen Raumen diirften auch von hohen Mietpreisen in den angren-
zenden GroBstddten beeinflusst werden. Eine Analyse der bilateralen Wande-
rungsbewegungen auf Kreisebene fiir den Zeitraum 2004 bis 2017 zeigt, dass stei-
gende Mieten den Wanderungssaldo in den betroffenen Kreisen reduzieren
(Stawarz et al., 2021).

Die steigenden Mieten in den Ballungsriumen fithren zu einer geringe-
ren Binnenzuwanderung und teilweise sogar zu einer Binnenabwande-
rung. » zIFFeR 329 Viele Menschen erhalten dennoch Zugang zu den Arbeitsmérk-
ten in den Ballungsraumen, indem sie zum Arbeitsort pendeln oder verstarkt im
Homeoffice arbeiten. Diese beiden Alternativen zum Umzug an den Arbeitsort
konnen die hohe Nachfrage nach Wohnraum in den Ballungsrdumen entlasten.
Im Jahr 2023 arbeiteten rund 23 % aller Erwerbstitigen in Deutschland zumin-
dest teilweise von zu Hause aus. Ihr Anteil hat sich damit im Vergleich zum Jahr
2019 fast verdoppelt (Statistisches Bundesamt, 2024a). Ergebnisse der Zeitver-
wendungserhebung 2022 und Daten der Bundesagentur fiir Arbeit zeigen, dass
Beschiftigte seit Beginn der Covid-19-Pandemie seltener als zuvor pendeln, dafiir
jedoch groBere Distanzen zuriicklegen (Coskun et al., 2024). Infolge dieser Ent-
wicklungen kam es zugleich zu einem deutlichen Anstieg der Leerstinde von Bii-
roimmobilien. N KASTEN 22

N ABBILDUNG 76
Entwicklung der Haushalte!

Starker Zuwachs der Haushalte durch

Einpersonenhaushalte nach

Einpersonenhaushalte Altersgruppen?
Anzahl in Mio Personen Anzahl in Mio
50 2,4 20 -~
40 2,2 16 A .
20 1,8 8 A
10 1,6 4 A
0 1,4 0 +
2000 05 10 15 20 2023 2000 2005 2010 2015 2019
B Mehrpersonen- Einpersonen- m Unter 25 bis unter 45 bis unter
haushalte haushalte 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre

— Durchschnittliche Haushaltsgrofe?
(rechte Skala)

B 65 Jahre und alter

1 - Haushalte auf Basis des Mikrozensus, ab dem Jahr 2011 Hochrechnung anhand der Bevdlkerungsfortschreibung auf
Basis des Zensus 2011, ab dem Jahr 2016 aktualisierte Auswahlgrundlage der Stichprobe auf Basis des Zensus 2011.
Durch methodische Anderungen im Mikrozensus werden ab dem Jahr 2020 Haupt- und Nebenhaushalte in der Statistik
separat ausgewiesen, die abgebildeten Werte entsprechen der Summe dieser beiden Haushaltstypen. 2 - Berechnung
auf Basis des Bevolkerungsstands; Stichtag: 31. Dezember des jeweiligen Jahres. 3 - Alter der Bezugsperson; ab dem
Jahr 2005 entspricht die Bezugsperson der Haupteinkommensperson. Ab dem Jahr 2020 ausgewiesene Nebenhaushalte
(siehe FuBBnote 1) werden in der Statistik nicht nach Altersgruppen dargestellt, daher sind nur Werte bis zum Jahr 2019

abgebildet.

Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-159-01
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Bei der AuBBenwanderung, die alle Zu- und Fortziige {iber die Grenzen Deutsch-
lands umfasst, zeigt sich ein anderes Bild. v ABBiLDUNG 75 Hier weisen alle Kreise
Deutschlands einen positiven Saldo, d. h. eine Nettozuwanderung, auf. Besonders
hohe positive AuBenwanderungssalden sind in den Stadten zu beobachten. Hier
kommen sowohl 6konomische Faktoren als auch Netzwerkeffekte in den unter-
schiedlichen Zuwanderungsgruppen zum Tragen. Zudem zeigen sich bei der Mig-
ration aus Asylherkunftslindern auch institutionell geprigte Muster. So weisen
einzelne Kreise, in denen eine Erstaufnahmeeinrichtung existiert, im Zeitraum
von 2010 bis 2022 einen hohen positiven AuBenwanderungssaldo aus, wiahrend
gleichzeitig der Binnenwanderungssaldo in diesen Regionen aufgrund der an-
schlieBenden Weiterverteilung negativ ausfallt.

Entwicklung der HaushaltsgréfRe und Wohnflache

Die Anzahl der Haushalte stieg in den vergangenen Jahren starker als die
Bevolkerung. Ein wichtiger Grund dafiir ist, dass der Anteil der Einperso-
nenhaushalte im Zeitverlauf deutlich zugenommen hat. N ABBILDUNG 76 LINKS
Zuwaichse gab es vor allem durch die Altersgruppe der 45 bis 65-Jahrigen. v ABIL-
DUNG 76 RECHTS In dieser Altersgruppe hat sich sowohl der Anteil der Einpersonen-
haushalte als auch die Anzahl der Haushalte erhoht. In der Altersgruppe der tiber
65-Jahrigen ist der Anteil der Einpersonenhaushalte hingegen konstant geblie-
ben, wiahrend sich die Anzahl der Haushalte erhoht hat.

Die durchschnittliche Wohnfliche pro Person, berechnet als Summe aller
Wohnfldchen im Verhiltnis zur Wohnbevolkerung, steigt in Deutschland konti-
nuierlich an. Seit dem Jahr 2000 ist sie von 39,5 Quadratmeter pro Person auf
47,5 Quadratmeter pro Person im Jahr 2023 gestiegen. Auf Basis des Mikrozensus
ergibt sich eine hohere durchschnittliche Wohnflache pro Person. Sie betrug im
Jahr 2022 rund 55 Quadratmeter und variiert erheblich mit der HaushaltsgroBe.
v ABBILDUNG 77 Wiahrend Einpersonenhaushalte im Jahr 2022 eine durchschnittli-
che Wohnflache von rund 73 Quadratmeter aufwiesen, betrug diese fiir Zwei- und

Durchschnittliche Wohnflache nach Haushaltsgréf3e und Eigentumsverhaltnissen im Jahr 20221

80
70
60
50
40
30
20
10

Durchschnittliche Wohnflache pro Person in Quadratmetern

Insgesamt 1 Person

2 Personen 3 Personen 4 und mehr Miete Eigentum

Personen

Haushaltsgrofée

1 - Daten des Mikrozensus 2022. Betrachtet werden Haushalte in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime).

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
© Sachverstandigenrat | 24-254-01
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334.

Drei-Personen-Haushalte pro Person lediglich rund 51 bzw. 38 Quadratmeter. Ei-
gentiimerhaushalte nutzen zudem deutlich mehr Wohnflache pro Person als Mie-
terhaushalte.

Die durchschnittliche Wohnfliche pro Person wichst mit steigendem Al-
ter. v ABBILDUNG 78 OBEN Dies lasst sich teilweise auf Unterschiede in der durch-
schnittlichen Anzahl der Personen im Haushalt zuriickfiihren. Allerdings steigt
die durchschnittliche Wohnfldche auch fiir eine gegebene HaushaltsgroBe mit
dem Alter. Dies lasst sich vermutlich groStenteils auf den sogenannten Rema-
nenzeffekt zuriickfithren (Weber, 2020). Dieser beschreibt das Phanomen, dass
viele Menschen ihren Wohnraum im Rahmen einer Familiengriindung zwar er-
hohen, nach familidren Verdnderungen wie dem Auszug der Kinder aber nicht
wieder verringern. Daten zum Umzugsverhalten in Deutschland bestitigen diese
Beobachtung (Deutsche Post Adress, 2024; Hofmann und Riiger, 2024). Die

Durchschnittliche Wohnflache nach Alter, Haushaltsgréf3e und Kreistyp im Jahr 2022

70
60
50
40
30
20
10

Wohnflache steigt mit dem Altert

Durchschnittliche Wohnflache pro Person in Quadratmetern

unter 25 Jahre 25 bis unter 45 Jahre 45 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und mehr
Alter der Haupteinkommensperson des Haushalts

Remanenzeffekt in Ballungsraumen am grofiten?

Durchschnittliche Wohnflache pro Person in Quadratmetern

+6.7% +10,8%
e + 12,7 %
] +0,5 % +51%
] +89%
Landlicher Stadtischer Kreisfreie Landlicher Stadtischer Kreisfreie
Kreis? Kreis Grof3stadt Kreis? Kreis Grof3stadt
Einpersonenhaushalte Zweipersonenhaushalte

B Alle Haushalte [ Haushalte mit ausschlieRlich 65-J&hrigen und Altere [ Differenz in %

1 - Daten des Mikrozensus 2022. Betrachtet werden Haushalte in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime).

2 - Daten des Zensus 2022. Die durchschnittlichen Wohnflachen werden auf Kreisebene berechnet und dann nach
Kreistyp aufgeschlisselt. Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 3 - Enthalt die siedlungs-
strukturellen Kreistypen ,Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen“ sowie ,Dinn besiedelter I&ndlicher Kreis*.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, eigene Berechnungen
© Sachversténdigenrat | 24-293-01
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Haufigkeit eines Umzugs sinkt mit dem Alter. Zudem sind viele Umziige durch
familidare Griinde und hohere Platzbedarfe motiviert, wihrend ein geringerer
Platzbedarf nur selten als Umzugsgrund genannt wird.

335. Die GroBBenordnung des Remanenzeffekts kann durch einen Vergleich der
Wohnflachennutzung von Haushalten dlterer Personen mit der Wohnflachennut-
zung des durchschnittlichen Haushalts abgeschétzt werden. Die durchschnittli-
che Wohnflachennutzung pro Person der Ein- und Zweipersonenhaushalte mit
ausschlieBlich iiber 65-Jdhrigen betrdgt rund 82 bzw. 54 Quadratmeter. Die
durchschnittliche Wohnflachennutzung aller Ein- und Zweipersonenhaushalte
liegt dagegen bei rund 72 bzw. 51 Quadratmetern. Bei rund 6,1 Mio bzw. 3,8 Mio
Ein- und Zweipersonenhaushalten mit ausschlieBlich {iber 65-Jahrigen ergibt
sich daraus insgesamt ein Remanenzeffekt von rund 61 Millionen Quadratmetern.
Dieser zeigt sich am deutlichsten in den Ballungsraumen. v ABBILDUNG 78 UNTEN Bei
Annahme einer durchschnittlichen Wohnflichennutzung pro Kopf von 47,5
Quadratmetern entspricht der so berechnete Remanenzeffekt dem Wohnraum fiir
knapp 1,3 Millionen Personen, rund 0,45 Millionen davon alleine in den groBen
GroBstadten.

336. Die Wohnflachennutzung unterscheidet sich ebenfalls nach dem Verstiadterungs-
grad. Wahrend im Jahr 2023 in ldndlichen Gebieten rund die Hiilfte der
Haushalte, gemil der EU-Definition, in unterbelegten Wohnungen v GLossAR

N ABBILDUNG 79
Unterbelegung! von Wohnungen im Zeitverlauf

Anteil der Haushalte in %
55 -
50 A —_—
45 |
40 A

30 A
25 A
20 A
15 Strukturbruch:
10 Integration in Mikrozensus?

2005 06 O7 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 2023

— Insgesamt Stadte3 Kleinere Stadte und Vororte* — Landliche Gebiete®

1 - Eine Wohnung gilt als unterbelegt, wenn der darin lebende Haushalt Gber die folgende Mindestanzahl von Rdumen
verfligt: Ein Raum fiir den Haushalt; ein Raum pro Paar im Haushalt; ein Raum flr jede alleinstehende Person ab 18
Jahren; ein Raum pro Paar von Einzelpersonen desselben Geschlechts zwischen 12 und 17 Jahren; ein Raum flr jede
alleinstehende Person zwischen 12 und 17 Jahren, die nicht in der vorherigen Kategorie enthalten ist; ein Raum fir
jedes Paar von Kindern unter 12 Jahren. 2 - Im Jahr 2020 wurde die zufallsbasierte Stichprobe der EU-SILC-Erhebung
mehr als verdoppelt und eine Auskunftspflicht eingefuhrt. Zudem werden neben dem Papierfragebogen weitere Befra-
gungsformen eingesetzt und die Aufbereitungsverfahren haben sich verandert. Aufgrund dieser methodischen Verbes-
serungen sind die Ergebnisse ab dem Jahr 2020 nur eingeschrankt mit den Vorjahren vergleichbar. 3 - Stadte: Min-
destens 50 % der Bevolkerung lebt in angrenzenden Gebieten (Gréfe ein Quadratkilometer) mit mindestens einer Dichte
von 1 500 Personen pro Quadratkilometer und einer Bevolkerung von mindestens 50 000 Personen. 4 - Kleinere Stadte
und Vororte: Angrenzende Gebiete (GrofRe ein Quadratkilometer) mit einer Bevolkerungsdichte von mindestens 300 Per-
sonen pro Quadratkilometer und einer Bevolkerung von mindestens 5 000 Personen. 5 - Landliche Gebiete: Mehr als
50 % der Bevolkerung lebt in Gebieten auerhalb der stadtischen Gebiete.

Quelle: EU-SILC

© Sachverstandigenrat | 24-295-01
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wohnten, traf dies nur auf rund 20 % der Haushalte in Stiadten zu (Eurostat,
2024a). N ABBILDUNG 79

3. Wohnraumangebot

337. Die Schaffung von Wohnraum wird durch die Verfiigbarkeit und die Preise von
Bauland, Kapazititen in der Bauwirtschaft, regulatorische Anforderungen und die
Finanzierungsbedingungen bestimmt. Die regional unterschiedliche Entwicklung
der Wohnraumnachfrage trifft auf ein kurzfristig relativ unelastisches
Wohnraumangebot. Wihrend es in den schrumpfenden Regionen zunehmend
zu Leerstinden kommt, steigt das Angebot an Wohnraum in den wachsenden
GroBstadten nur unzureichend.

Wohnungsbestand und Entwicklungen im Wohnungsbau

338. Ein GroBteil der Wohnungen, einschlieBSlich der Mietwohnungen, be-
findet sich in Deutschland im alleinigen Privateigentum oder im Eigentum von
Eigentlimergemeinschaften. ~ABsiLDUNG 80 LINkS In den kreisfreien GroBstiddten
sind daneben verstarkt privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, Wohn-

N ABBILDUNG 80
Eigentumsformen und Nutzung von Wohnimmobilien nach Kreistypen? in Deutschland im Jahr

2022

Fast 80 % der Wohnungen befinden sich im Die meisten Vermietungsobjekte stehen in
Eigentum von Privatpersonen kreisfreien Grof3stadten
Anteil in % Anteil in %
100 ~ S 100 - . —_—
90 A 90 A
80 A 80 A
70 + 70 A
60 - 60 A
50 A 50 A
40 A 40 A
30 A 30 A
20 A 20 A
10 A 10 A
0 T T 0 T T
Kreisfreie Stadtischer Landlicher Kreisfreie Stadtischer Landlicher
Grof3stadt Kreis Kreis? Grof3stadt Kreis Kreis?
B Privatperson/-en Gemeinschaft von B Zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei)

Wohnungseigentumerin-

nen und -eigentimern Von Eigentimerin/Eigentimer bewohnt

Privatwirtschaft- Kommune oder Leerstehend

liches Wohnungs-  kommunales Woh- B Privat genutzte Ferien- oder Freizeitwohnung
unternehmen nungsunternehmen

Wohnungs- B Anderes privatwirtschaft-

genossenschaft  liches Unternehmen

Organisation ohne ™ Bund oder Land
Erwerbszweck

1 - Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 2 - Enthalt die siedlungsstrukturellen Kreistypen
sLandlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen“ sowie ,Dunn besiedelter landlicher Kreis*.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-186-01
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ungsgenossenschaften und offentliche, vor allem kommunale, Wohnungsunter-
nehmen aktiv. Uber alle Kreistypen hinweg halten Kommunen und kommunale
Wohnungsunternehmen rund 6 % und Bund und Linder rund 0,3 % des Woh-
nungsbestandes. Uber 70 % der Wohnungen in den kreisfreien GroBstidten wer-
den zu Wohnzwecken vermietet. In anderen Kreistypen werden Wohnungen hiu-
figer selbst bewohnt. v ABBILDUNG 80 RECHTS Laut Eurostat wies Deutschland im Jahr
2022 mit ca. 47 % eine Wohneigentumsquote deutlich unter dem EU-Durch-
schnitt von 69 % auf. Die Ursachen fiir diesen Unterschied sind vielfiltig und las-
sen sich auf institutionelle (Voigtlinder, 2009; Kaas et al., 2021) und verhaltens-
6konomische Griinde zuriickfithren (Malmendier und Wellsjo, 2024).

Wohnungen werden in Deutschland iiberwiegend von privaten Haushalten
und privaten Wohnungsunternehmen gebaut. v asiLbuNG 81 Der 6ffentliche
Wohnungsbau hat zwar in den 2010er-Jahren leicht an Bedeutung gewonnen,
bleibt mit einem Anteil von 4,5 % an den Baufertigstellungen im Jahr 2023 quan-
titativ aber unbedeutend. AuBerhalb Deutschlands fillt die Rolle des Staates beim
Wohnungsbau mitunter groBer aus (OECD, 2024a). Insbesondere in Osterreich,
und hier vor allem in Wien, ist traditionell die staatliche Rolle bei der Schaffung
von Wohnraum groB. ~ pLUSTEXT 13

Offentlicher Wohnungsbau ist nicht mit sozialem Wohnungsbau gleichzusetzen,
der einer rechtlichen Sozialbindung unterliegt. Als sozialer Wohnungsbau
wird die staatlich geforderte und an bestimmte Bedingungen gekniipfte
Schaffung von Wohnraum fiir Personengruppen bezeichnet, die ihren Woh-
nungsbedarf nur eingeschriankt am freien Wohnungsmarkt decken konnen. v pLus-
TeXT 11 Fiir den Zugang zu Sozialwohnungen ist in allen Landern das Vorliegen ei-
nes Wohnberechtigungsscheins erforderlich. v pLustext 11 v 7ABELLE 17 Durch Neu-
bau, Modernisierung und den Erwerb von Belegungsrechten v GLossArR entstehen

Entwicklung der Baufertigstellungen im Wohnungsbau! nach Bauherr
Anteil des 6ffentlichen Wohnungsbaus bleibt vergleichsweise gering

Anzahl in
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Wohnungs- Offentliche ® Organisationen Sonstige

Haushalte unternehmen Bauherren? ohne Erwerbszweck Unternehmen3

1 - Errichtung neuer Wohngebaude. 2 - Bund, Land, Kommunen und kommunale Wohnungsunternehmen, bei denen
Kommune, Land oder Bund mit mehr als 50 % Nennkapital oder Stimmrecht beteiligt sind. 3 - Umfasst Immobilienfonds,
Unternehmen aus den Branchen Land-, Forstwirtschaft und Fischerei, Produzierendes Gewerbe, Handel sowie sonstige

Unternehmen.

Quellen: Statistisches

Bundesamt, eigene Berechnungen

© Sachverstandigenrat | 24-201-01
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N ABBILDUNG 82
Entwicklung des Bestands an Sozialwohnungen?
Anzahl der Sozialwohnungen stark rucklaufig

3 000
2500
2000
1500
1000
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0

neue mietpreis- und belegungsgebundene Sozialwohnungen. Nach Auslaufen der
Sozialbindung konnen Sozialwohnungen zu Marktpreisen vermietet werden. Seit
dem Jahr 1990, insbesondere aber seit Anfang der 2000er-Jahre, ist der Bestand
an Sozialwohnungen in Deutschland kontinuierlich riicklaufig (Deschermeier et
al., 2023a). N ABBILDUNG 82 LINKS

Der beschleunigte Riickgang des Bestands an Sozialwohnungen in
Deutschland seit den 2000er-Jahren ist vor allem darauf zuriickzufithren,
dass eine groBe Zahl von Sozialbindungen auslief, die in den Jahrzehnten zuvor
entstanden waren, ohne dass im gleichen Maf3 neue Sozialwohnungen mit Bin-
dungen geschaffen wurden. Im Jahr 2001 wurde mit dem Wohnraumfoérderungs-
gesetz (WoFG) das System des sozialen Wohnungsbaus zur sozialen Wohnraum-
forderung weiterentwickelt. v pLusTEXT 11 Neben der Schaffung von neuem sozialen
Wohnraum, die bis dahin im Mittelpunkt der Forderpolitik gestanden hatte,
wurde in der Folge auch die qualitative Aufwertung der Wohnungsbestinde an
zeitgemiaBe Wohnbediirfnisse unterstiitzt. Anlass dafiir war, dass gegen Ende der
1990er-Jahre der Wohnungsmarkt als in groBen Teilen ausgeglichen galt (BBSR,
2011). In den Folgejahren gingen die bewilligten Fordermittel fiir die soziale
Wohnraumforderung deutlich zuriick, wobei von diesem Riickgang vor allem der
Neubau von Sozialwohnungen betroffen war (BBSR, 2011). Zudem verkauften
viele Kommunen und Liander in den Jahren zwischen 1999 und 2011 aus finanzi-
ellen Griinden ihre 6ffentlichen Wohnungen an private Investoren (Held, 2011;
Voigtlander, 2018).

Berechnungen von Deschermeier et al. (2023a) zeigen, dass bis zum Jahr 2035
im Durchschnitt jedes Jahr 40 000 Wohnungen aus der Sozialbindung
fallen werden. Um den Sozialwohnungsbestand in Deutschland konstant zu hal-
ten, miissten im Vergleich zu den vergangenen Jahren, in denen etwa 20 000 zu-
sdtzliche Sozialwohnungen pro Jahr entstanden sind, mehr als doppelt so viele
Sozialwohnungen jahrlich neu gebaut oder durch den Erwerb von Belegungsrech-
ten geschaffen werden. Anteilig am gesamten Wohnungsbestand verfiigte

Anzahl in Tausend

1990 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 2023

1 - Alle geférderten Wohnungen, die zum entsprechenden Zeitpunkt unter die Belegungsbindung fielen.

Quellen: BAGW (2023), Deutscher Bundestag (2024)
© Sachverstandigenrat | 24-196-02
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Deutschland im OECD-Vergleich im Jahr 2022 {iber einen geringen Bestand an
Sozialwohnungen (OECD, 2024a).

Hintergrund: Sozialer Wohnungsbau und soziale Wohnraumférderung

Gegenstand der sozialen Wohnraumférderung ist die Bereitstellung preisgunstiger
Mietwohnungen sowie die Unterstutzung bei der Bildung selbst genutzten Wohn-
eigentums. Auch die Schaffung von behindertengerechtem Wohnraum und die
energetische Modernisierung von Wohnraum wird von vielen Landern und Kommunen
gefordert. Der Bund unterstutzt den sozialen Wohnungsbau durch die Gewahrung von
Finanzhilfen. Als sozialer Wohnungsbau wird dabei der Bereich der sozialen Wohn-
raumforderung bezeichnet, der mit Finanzhilfen des Bundes forderfahig ist. Hierunter
fallen die Schaffung neuen Wohnraums (durch Neubau oder den Erwerb von Be-
legungsrechten) und die Modernisierung von Wohnraum. Die Férderung erfolgt durch
die Vergabe von zinsvergiinstigten Krediten und Zuschiissen bei gleichzeitiger
Auflage von Mietpreis- und Belegungsbindungen die eine Schaffung von Miet-
wohnungen flr bestimmte Personengruppen sicherstellt. Die soziale Wohnraum-
forderung richtet sich sowohl an private Investoren als auch an 6ffentliche Unter-
nehmen. Im Gegenzug zur Forderung sind Investoren verpflichtet, Wohnraum zu
schaffen, der wahrend der Bindungsfrist unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
miete und nur an Haushalte vermietet wird, die einen Wohnberechtigungsschein
vorweisen konnen. Eine Bedingung ist zudem in der Regel, dass eine in Relation zur
HaushaltsgrofRe angemessene Wohnflache zur Verflgung gestellt wird. Kommunale
Stellen erteilen einen Wohnberechtigungsschein, wenn die jeweils mafigeblichen
Einkommensgrenzen, die nach Haushaltsgréfie differieren, nicht Uberschritten
werden. N TABELLE 17 Die Dauer der Sozialbindung variiert je nach Bundesland und
Férderbedingungen, liegt aber in der Regel bei mindestens 20 Jahren (BMWSB,
2024a). Da vor allem in den 1970er-Jahren soziale Brennpunkte dort entstanden,
wo viele Sozialwohnungen errichtet worden waren, sind in den Forderbedingungen
der Lander in der Regel auch Klauseln enthalten, die beispielsweise Uber Mindest-
quoten fUr nicht-geférderten Wohnraum eine sozial durchmischte Stadtstruktur
sichern sollen. Eine deutsche Besonderheit im europaischen Vergleich ist die
Existenz eines quasi-sozialen Wohnungsbaus kommunaler Wohnungsbestande. Sie
unterliegen nicht der rechtlichen Sozialbindung der sozialen Wohnraumfdrderung,
der Zugang ist jedoch faktisch durch ahnliche Miet- und Belegungsregelungen auf-
grund von Entscheidungen ihrer 6ffentlichen Gesellschafter beschrankt.

342,

Seit der Féderalismusreform I im Jahr 2006 steht den Lindern die ausschlieB3-
liche Gesetzgebungs- und Vollzugskompetenz fiir die soziale Wohn-
raumforderung v pLusTEXT 11 Zu. Der Bund unterstiitzt den sozialen Wohnungs-
bau der Lander durch Finanzhilfen und verfolgt damit das Ziel, den Riickgang des
Sozialwohnungsbestandes zu bremsen und umzukehren (Bundesregierung,
2022). Im Zeitraum zwischen den Jahren 2022 und 2028 will der Bund insgesamt
21,65 Mrd Euro fiir den sozialen Wohnungsbau bereitstellen. Jeder Euro des Bun-
des wird aktuell durch rund 1,50 Euro der Lander kofinanziert. Damit diirften bis
zum Jahr 2028 rund 54 Mrd Euro fiir den sozialen Wohnungsbau zur Verfiigung
stehen (BMWSB, 2023). Dies entspricht pro Jahr 6ffentlichen Ausgaben in Hohe
von etwa 0,2 % des Bruttoinlandsprodukts (BIP), was eine deutliche Steigerung
im Vergleich zu den Vorjahren bedeutet. Im OECD-Vergleich lige die Unter-
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N ABBILDUNG 83
Baugenehmigungen und -fertigstellungen nach Gebaudeart sowie Kapazitatsauslastung des
Baugewerbes in Deutschland

Steigender Bauuiberhang in den 2010er-

Sinkende Kapazitatsauslastung im

Jahrent Baugewerbe®
Anzahl in Tausend Anzahl in Tausend %
250 ~ - 900 90 ~
85 -
200 A o 720 80 4 \
150 - - 540 75 1 \\
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100 - - 360 65 - ‘/
17
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O rrrrrrrrrrrrrrrr17rrr 11 1T O 50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2001 04 07 10 13 16 19 2023 2003 06 08 10 12 14 16 18 20 2023
Baugenehmigungen: — EZFH2 — MFH3 — Baugewerbe
Baufertigstellungen: EZFH2 MFH3 davon: Bauhauptgewerbe
== Bauuiberhang? (rechte Skala) Ausbaugewerbe

1 - Wohnungen in neuen Wohngebauden. 2 - Wohngebdude mit 1 oder 2 Wohnungen. 3 - Wohngebaude mit 3 oder
mehr Wohnungen. 4 - Zahl der zum Jahresende genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten (oder noch nicht begon-
nenen) Bauprojekte in Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. 5 - Werte jeweils des 4. Quartals.

Quellen: BBSR, Statistisches Bundesamt
© Sachverstandigenrat | 24-182-01

343.

stiitzung der sozialen Wohnraumférderung damit im oberen Mittelfeld, aber
niedriger als beispielsweise in Osterreich und Frankreich (OECD, 2024a).

Der Wohnungsneubau konzentrierte sich Anfang der 2000er-Jahre vor allem auf
den Bau von Ein- oder Zweifamilienhdusern (EZFH). In den 2010er-Jahren wur-
den hingegen verstirkt Mehrfamilienhduser (MFH) gebaut, ~ ABBILDUNG 83 LINKS
wobei die Anzahl an Baugenehmigungen fiir MFH die Zahl der Fertigstellungen
zunehmend iiberstieg. Dieser hohe Bauiiberhang bestimmt sich durch den star-
ken Anstieg der Genehmigungen von MFH, die eine lingere Bauzeit beno-
tigen als EZFH. AuBerdem hat sich die durchschnittliche Baudauer (nach Bau-
genehmigung) erhoht, was zum Teil auf eine hohe Auslastung der Bauwirtschaft
zuriickgefiihrt werden kann (Simons et al., 2023). N ABBILDUNG 83 RECHTS Am aktuel-
len Rand haben steigende Baukosten, insbesondere stark gestiegene Material-
und Finanzierungskosten, zu einem Einbruch bei den Baugenehmigungen, vor al-
lem beim Bau von EZFH, beigetragen (Just, 2023; Michelsen, 2023). v ABBIL-
DUNG 83 LINKS N KASTEN 20 Ein starker Riickgang der Anzahl der Fertigstellungen zeigt
sich derzeit noch nicht. Ein GroBteil der bereits begonnenen Bauprojekte diirfte
zu Ende gefiihrt werden, sodass der Riickgang erst verzogert auftreten diirfte. Der
Bauiiberhang konnte sich in den kommenden Jahren jedoch reduzieren, da im
Jahr 2023 viele Auftrage storniert wurden und es derzeit kaum zu neuen Auftra-
gen im Wohnungsbau kommt (Leiss und Wohlrabe, 2024). N ziFFER 57

Schleppend verliauft in Deutschland bisher die energetische Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes. Um im Gebaudesektor entsprechend den ein-
schlagigen Selbstverpflichtungen auf EU-Ebene bis zum Jahr 2050 Klima-
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N ABBILDUNG 84
Bandbreite der Herstellungs- und Grundstiickskosten im Wohnungsnheubau in deutschen
Grof3stadten?
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neutralitit zu erreichen, strebt die Bundesregierung derzeit an, dass ab dem Jahr
2020 jahrlich 2 % der Gebédude energetisch saniert werden. Die tatsachliche Sa-
nierungsquote lag im Jahr 2023 knapp iiber 1 %; fiir Mehrfamilienhéuser betragt
sie sogar lediglich 0,6 % (EEM, 2024; Knoche et al., 2024). Konsequenz ist unter
anderem, dass Wohneigentiimerinnen und -eigentiimer im Vergleich zu Miete-
rinnen und Mietern derzeit bereits in gréBerem Umfang von den giinstigeren Be-
triebskosten klimaneutraler Heizungssysteme profitieren (Grimm et al., 2023).

Kostenentwicklung im Wohnungsbau

Die Gestehungskosten fiir Wohngebiude sind in den Jahren 2010 bis 2024
stark angestiegen. » ABBILDUNG 84 Dabei entfillt ein GroBteil der Kosten auf die
Herstellung des Bauwerks und den Kauf des Grundstiicks (inkl. Kaufnebenkos-
ten). Die Grundstiickskosten sind zwischen den Jahren 2010 und 2020 besonders
stark gestiegen, insbesondere in den zuvor bereits hoherpreisigen Regionen. Ne-
ben den allgemeinen Preissteigerungen fiir Bauland ~ ABgiLDUNG 85 haben sich hier
auch die gestiegenen Kaufnebenkosten, insbesondere der Anstieg der Grunder-
werbsteuer, bemerkbar gemacht. N ABBILDUNG 84 N KASTEN 24 Seit dem Jahr 2020 tru-
gen die Bauwerkskosten maBgeblich zum Anstieg der Baukosten fiir Wohnge-
béaude bei. v aBBILDUNG 84 Dies ist sowohl auf gestiegene Preise fiir Baustoffe als
auch auf gestiegene Qualitidtsanspriiche sowie rechtliche Anforderungen, bei-
spielsweise bei der Energieeffizienz, zuriickzufiihren. v kasTeN 21

Der Anstieg der Wohnimmobilienpreise ~ ABBILDUNG 71 ging seit Anfang der
2010er-Jahre zu einem groBen Teil auf steigende Baulandpreise zuriick.
N KASTEN 20 In Regionen mit hoher Wohnraumnachfrage sind die durchschnitt-

Tausend Euro je Quadratmeter Wohnflache

"

&
I;I‘ _iglel _glel gy G

Herstellungs-  Grundstick Vorbereitende Bauwerk  AuBenanlagen Ausstattung Bauneben-

kosten2

Mafnahmen und Freiflachen kosten

Kosten je Kostengruppe (Bandbreite Minimum bis Maximum): 020103 20204 120245 & Median

1 - Grundlage ist die Auswertung fertiggestellter und abgerechneter Bauvorhaben von Mehrfamilienhdusern in deutschen
Grof3stadten (Stadte mit mehr als 100 000 Einwohnern). Bruttokosten inkl. MwSt gemafd den Kostengruppen der DIN 276
(2018-12). 2 - Herstellungskosten umfassen alle dargestellten Kostengruppen abgesehen von den Grundstuckskosten.
3 - Jahresdurchschnitt umfasst Uber 260 Neubauvorhaben mit ca. 7 000 Wohnungen. 4 - Erstes Quartal umfasst tber
590 Neubauvorhaben mit ca. 18 000 Wohnungen. 5 - Erstes Quartal umfasst Gber 630 Neubauvorhaben mit ca. 20 000
Wohnungen.

Quelle: ARGE e.V.
© Sachverstandigenrat | 24-184-02
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lichen Kaufwerte von bebaubarem, aber unbebautem Land am stirksten gestie-
gen. N ABBILDUNG 85 LINKS Dies deutet auf eine zunehmende Knappheit von un-
bebauten Bauflichen in diesen Regionen hin. Die Preiselastizitat von Bauland
ist negativ mit der Besiedlungsdichte korreliert. ~ ABBILDUNG 85 RECHTS Im Vergleich
zu stadtischen Regionen weiten ldndliche Regionen ihr Wohnbauland in Antwort
auf steigende Preise deutlich stirker aus.

N KASTEN 21

Fokus: Die Rolle regulatorischer Anforderungen fiur den Wohnungsbau

Abgaben und Anforderungen von Bund, Landern und Kommunen (z. B. Steuern, Gebuhren,
Bauvorschriften) beeinflussen die Baukosten von Wohngebauden. Laut einer Auswertung der
Arbeitsgemeinschaft flir zeitgemafles Bauen (ARGE) e. V. (Gniechwitz et al., 2023) fiir das 4.
Quartal 2022 haben Veranderungen bei diesen Anforderungen seit dem Jahr 2000 zu einem
Anstieg der Baukosten um 575 Euro pro Quadratmeter beigetragen. Dies entspricht rund 12 %
der Gesamtkosten beim Wohnungsneubau in Ballungsgebieten im 4. Quartal 2022.
Grundsatzlich erfullt das Bauordnungsrecht wichtige Funktionen im Bereich der Gefahrenab-
wehr (z. B. Brandschutz, Standsicherheit) und gewahrleistet die Erfullung von Mindestanforde-
rungen. Vertragsrechtlich orientiert sich der Wohnungsbau an den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, die gesetzlich nicht festgelegt sind. Gerichte ziehen bei der Feststellung von
Sachmangeln die Erflllung aller relevanten Normen in Betracht (BMWSB, 2024b). Dies hat wie-
derum zur Folge, dass Bauunternehmen sich an den héchsten Standards orientieren, was die
Baukosten erhoht. Anforderungen wie die in den Landesbauordnungen oder kommunalen Ver-
ordnungen geregelte Verpflichtung zur Errichtung von Stellplatzen fiir Personenkraftwagen
(PKW) und Fahrrader machen laut Berechnungen von Deschermeier et al. (2023b) durch-
schnittlich rund 10 % des Angebotspreises von Neubauwohnungen aus. Dabei sind die Anfor-
derungen an Stellplatze insbesondere in stadtischen Lagen mit vielen kleinen Wohnungen bzw.
Haushalten héher als die tatsachliche Anzahl an gehaltenen PKW.

Aufgrund der Langlebigkeit von Wohnraum dient das Bauordnungsrecht auch der frihzeiti-
gen Weichenstellung fur langfristige gesellschaftliche Ziele wie der Klimaneutralitat. Dabei be-
steht ein Zielkonflikt zwischen einer Verbesserung der Klimabilanz von Gebauden und niedri-
gen Baukosten. Dieser zeigt sich bei den energetischen Anforderungen an Gebaude nach dem
Gebaudeenergiegesetz und bei der in Baden-Wirttemberg, Berlin und Hamburg eingefuhrten
Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage auf Neubauten und bei wesentlichen Dachaufbauten.

Der Bau von zusatzlichem Wohnraum in Bestandsgebauden, z. B. durch den Ausbau der
Dachgeschosse, Aufstockungen oder Nutzungsanderungen, wurde in der Vergangenheit durch
bauordnungsrechtliche Vorschriften behindert (BBSR, 2016; Deutscher Bundestag, 2019).
Hierzu zéhlten unter anderem hdhere Anforderungen aufgrund einer notwendig werdenden An-
derung der Gebaudeklasse, der Wegfall des Bestandsschutzes oder der verpflichtende Einbau
von Aufzligen ab einer gewissen Geschossanzahl. Im Rahmen der Novellierungen der Muster-
bauordnung in den Jahren 2022 und 2023 wurden diese Hemmnisse gréfitenteils adressiert.
So entfallen bei einem Dachausbau und bei Aufstockungen kinftig die zusatzlichen Stellplatz-
pflichten und Anforderungen an die Barrierefreiheit. AuRerdem mussen beim Dachausbau, im
Vergleich zu vorher, geringere Brandschutzvorschriften erfillt werden, auch wenn aufgrund der
héheren Anzahl an Wohnungen eine héhere Gebaudeklasse erreicht wird. Zudem wurde bei
Nutzungsanderungen zu Wohnzwecken der Bestandsschutz ausgeweitet. Weiter ist eine Nut-
zungsanderung zu Wohnzwecken im Fall von Dachgeschossen genehmigungsfrei. Rechtlich
bindend werden die Anderungen allerdings erst mit Ubernahme in die jeweiligen Landesbau-
ordnungen. Bisher haben nur die L&nder Bremen, Niedersachsen, Schleswig-Holstein und Thu-
ringen diese Anderungen der Musterbauordnung in Landesrecht tiberfiihrt.
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Die Moglichkeiten zum Ausweis von neuem Bauland (AuBenentwicklung)
sind in GroBstidten im Vergleich zu ldndlichen Regionen tendenziell stirker
begrenzt. v ABBILDUNG 86 LiINks Kommunen sind angehalten, vorrangig die Bau-
landpotenziale aus der Aktivierung von Brachflachen oder Bauliicken (Innenent-
wicklungspotenzial) und bereits baureifem Bauland zu nutzen, um das Angebot
an Baufldchen zu erh6hen (§ 1 (5) BauGB). ~ ABBILDUNG 86 LINKs In GroBstadten be-
stehen diese Potenziale im Wesentlichen aus Brachflichen, die zuvor meist von
Industrie und Gewerbe oder militarischen Einrichtungen genutzt wurden. v ABBIL-
DUNG 86 RECHTS Fiir die kommenden fiinf Jahre erwarten gemif3 der Baulandum-
frage aus dem Jahr 2020 nahezu alle GroBstiddte eine weitere VergréBerung der
Innenentwicklungspotenziale (Blum et al., 2022). Diese ergeben sich bei 40 % der
Stadte aus der Gewerbeverlagerung an den Stadtrand und bei 20 % aus der Auf-
gabe oder Verlagerung von landwirtschaftlich oder girtnerisch genutzten Fla-
chen. Das direkt nutzbare Flachenpotenzial belauft sich in Deutschland im Jahr
2020, unter Annahme der aktuellen Bebauungsdichte, auf 1,1 Mio Wohneinhei-
ten. Die unmittelbare Mobilisierung dieser Potenziale konnte, in Abhingigkeit
von vorliegenden Wohnungsbedarfsprognosen, die Wohnraumnachfrage fiir die
néchsten drei bis sechs Jahre decken. v zIFFER 350

Entwicklung der Kaufwerte von baureifem Bauland und Schatzung der Baulandelastizitat nach
Kreistypenl
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Anstieg der Baulandpreise? in Grof3stadten Negativer Zusammenhang zwischen Besied-
am starksten lungsdichte und Preiselastizitat* von Bauland
Log. Mafstab, Euro pro Quadratmeter Preiselastizitat
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1 - Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 2 - Gewichtet nach Anzahl der VerauBerungsfalle
von Bauland. Bis einschliefllich 2002 ohne Werte fir Hamburg. 3 - Enthélt die siedlungsstrukturellen Kreistypen ,Land-
licher Kreis mit Verdichtungsansatzen“ sowie ,Diinn besiedelter landlicher Kreis“. 4 - Ergebnisse einer OLS-Regression,
wobei die abhangige Variable die logarithmierten Wohnbauflachen in Hektar und die erklarende Variable die logarithmier-
ten Kaufpreise flir Wohnbauland in Euro je Quadratmeter umfasst. Fur zeitinvariante Faktoren wurde auf Kreisebene kon-
trolliert. Berechnungen basierend auf dem Zeitraum 2008 bis 2022. Die Berechnung erfolgt nur auf Basis von Kreisen,
die in diesem Zeitraum vollstéandige Daten aufwiesen. 5 - Landlicher Kreis mit Verdichtungsanséatzen.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-181-02
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N ABBILDUNG 86

Baulandpotenziale® und Vornutzung von Brachflachen nach Kreistypen?

Baulandpotenziale sowohl in der Innen- als auch Brachen haufig ehemalige Gewerbe-
Aufenentwicklung?® und Industrieflachen
% der Siedlungsflache WIG* Anteil in %
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] m
7 A 80 A
° ] 6o
5 | ]
4. 50 -
40 A
31 30 -
2 A 20 -
3 -
O I T T T T 1 0 I - T -
Kreis- Stadtischer Landl. Dinnbes. Ins- Kreis- Stadtlscher Landl. Dunnbes
freie Kreis Kreis landl.  gesamt freie Kreis Kreis 1andl.
Grof3stadt mit VA5 Kreis® Grof3stadt mit VA5 Kreis®
H [nnenentwicklung? (inkl. ® Wohnen Handel, Blro, Industrie,
baureifer Baulandreserven) Dienstleistungen Gewerbe
AuRenentwicklung® Militarische = Sonstige ™ Nicht bekannt
Vornutzung

1 - Gewichtete Ergebnisse auf Basis der reprasentativen Baulandumfrage des BBSR. Erhebung erfolgte auf Gemeinde-
ebene. 2 - Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 3 - Kreisfreie Grofstadte weisen eine
flachendeckendere Erfassung von Baulandpotenzialen gegenuber landlichen Kreisen auf, weshalb die Unterschiede

zwischen den Kreistypen nur eingeschrankt interpretiert werden kdnnen. 4 - Siedlungsflache fir Wohnen, Industrie und

Gewerbe. 5 - Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen. 6 - Dunn besiedelter landlicher Kreis. 7 - Aktivierung von
Brachflachen oder Baullicken. 8 - Ausweis von neuem Bauland. Auenentwicklung setzt sich zusammen aus langfris-
tigen Bebauungsplanpotenzialen (Rohbauland; ohne gesicherte Erschlieung) und langfristigen Potenzialen aus den
Flachennutzungsplanen (Bauerwartungsland). In der Umfrage wurde nicht nach der vorgesehenen Nutzungsart unter-
schieden.

Quellen: Baulandumfrage 2020, Berechnungen des IOR im Auftrag des BBSR/BMI, BBSR
© Sachverstandigenrat | 24-190-01

N KASTEN 22

Fokus: Umnutzungspotenziale von Gewerbeimmobilien

Die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist seit einigen Jahren sowohl bei Blro- als auch bei
Einzelhandelsimmobilien ricklaufig (Krause et al., 2024). Zum einen arbeiten seit der Covid-
19-Pandemie viele Erwerbstatige von zu Hause aus, N zIFFER 330 zum anderen verzeichnet der
stationare Einzelhandel schon seit langerer Zeit ein deutlich geringeres Umsatzwachstum als
der Online-Handel (Statistisches Bundesamt, 2022). Ein struktureller Wandel bei der Nutzung
von Gewerbeimmobilien zeigt sich bereits bei den Abgangen aus dem Nichtwohnbaukapital-
stock. N ABBILDUNG 87 Darunter fallen alle Nichtwohngebaude, die entweder bestehen bleiben
und zu Wohngebauden umgenutzt oder vollstandig abgerissen und als neue Wohngebaude,
Nichtwohngebaude oder Verkehrs- und Freiflachen wiedererrichtet und genutzt werden. Relativ
zum gesamten Abgang an Nichtwohnbauten steigt seit den 2000er-Jahren insbesondere die
Umwidmung von Nichtwohngebauden zu Wohnbauten an. Auch die Errichtung neuer Wohnge-
baude nahm im Lauf der Zeit zu, wobei diese Entwicklung in den letzten beiden Jahren im Zuge
der schwachen Baukonjunktur nachgelassen hat.

Angesichts der stark gestiegenen Wohnraumnachfrage konnten leer stehende Gewerbeim-
mobilien verstarkt zu Wohneinheiten umgenutzt werden. Im Jahr 2021 schatzte die Arbeitsge-
meinschaft fur zeitgemafles Bauen das Umnutzungspotenzial von Biro- und Verwaltungs-
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gebaudeflachen auf insgesamt 235 000 neue Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 in ganz
Deutschland. Bis zum Jahr 2040 kénnten auf diese Weise insgesamt 1,86 Mio Wohnungen
entstehen (Walberg und Gniechwitz, 2020). Eine aktuelle Studie basierend auf der Blromarkt-
datenbank der Immobilienberatung Colliers schatzt das Umnutzungspotenzial von Buroimmo-
bilien in den 21 grofiten deutschen Stadten auf maximal 170 000 bis 200 000 neue Wohnein-
heiten (Colliers et al., 2024). Eine weitere Studie basierend auf der Verknlpfung der Buromarkt-
datenbank der Immobilienberatung Colliers mit den Unternehmensumfragen des ifo Instituts
zur Nutzung von Homeoffice schatzt das zukunftige Umnutzungspotenzial von Buroimmobilien
in den sieben grofiten deutschen Stadten auf maximal 60 000 neue Wohnungen (ifo Institut,
2024). Die Studienergebnisse unterscheiden sich aufgrund der Betrachtung unterschiedlicher
Regionen sowie variierenden Annahmen zu Homeoffice-Quoten und Umbaukosten.

N ABBILDUNG 87

Nutzungsanderung von Nichtwohngebauden zu Wohngebauden seit den 2000er-Jahren in
der Tendenz steigend

Anteil an der gesamten Wohn- und Nutzflache von abgegangenen Nichtwohngebauden in %t
100 ~
90 -
80 III..I.....
g L LU LU
60 -
50 -
40 -
30 H
20 A
10 A
O -
1995 97 99 01 03 05 o7 09 11 13 15 17 19 21 2023

B Nutzungsanderung von Nichtwohngebauden zu Wohngebauden Errichtung eines neuen Wohngebaudes

Errichtung eines neuen Nichtwohngebaudes B Schaffung von Verkehrs- und Freiflachen = Sonstiges

1 - Zum Bauabgang an Nichtwohngebauden werden folgende Abgangsursachen gezahlt: Nichtwohngebaude, die
entweder bestehen bleiben und zu Wohngebauden umgenutzt werden, die vollstandig abgerissen und ggf. im An-
schluss als neue Nichtwohngebaude, neue Wohngebaude oder Verkehrs- und Freiflachen erbaut und genutzt
werden sowie Sonstiges. Unter Sonstiges werden die Restposten (bauordnungsrechtliche Unzulassigkeit, aufier-
gewohnliche Ereignisse und sonstige Griinde) zusammengefasst.

Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-264-01

Zwar Ubersteigen die Mietpreise fur Wohnungen die Mietpreise von Buros im unteren Seg-
ment, sodass aus privatwirtschaftlicher Sicht Anreize flr entsprechende Investitionen bestehen
kénnten (Ochs, 2023). Auch erleichtern mehrere neue baurechtliche Vorschriften die Konzep-
tion und Entwicklung von gemischten Quartieren (Mixed-Use-Immobilien; Bundesrat, 2021;
Bunzel et al., 2023; Machts, 2023). Allerdings rechnen Immobilienentwickler weiterhin mit ho-
hen Kosten fir den Umbau (Heintze, 2024). Neben den hohen Gebaudestandards bestehen
grofRe Hiirden bei den Genehmigungsverfahren, beispielsweise bei Nachweisen von Grinfla-
chen und Stellplatzen. n KASTEN 21 Zudem erhéhen die regulatorischen Anforderungen im ener-
getischen Bereich die baurechtlichen Planungsrisiken, sodass je nach baulichen Gegebenhei-
ten ein Umbau hinsichtlich der Kosten einem Neubau gleichkommen kann.
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lll. HERAUSFORDERUNGEN:
VERFUGBARKEIT UND ZUGANG ZU
WOHNRAUM

347.

348.

N KASTEN 23

Die angespannte Lage am Wohnungsmarkt erzeugt eine gesamtwirtschaftli-
che und eine soziale Herausforderung. Erstens ergibt sich eine im Vergleich
zur Nachfrage geringe Verfiigbarkeit von Wohnraum in den Ballungs-
riumen, die durch eine geringe Bautatigkeit ~ ziFFern 350 FF. und Friktionen im
Umzugsverhalten ~ ziFFern 357 FF. verursacht wird. Dies kann den Zugang von Ar-
beitskréaften zu produktiven Unternehmen einschrianken und so einen negativen
Einfluss auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung haben. v ziFFern 348 F. Zweitens
besteht ein eingeschriankter Zugang zu angemessenem Wohnraum fiir ein-
kommensschwache und benachteiligte Bevolkerungsgruppen. zir
FERN 366 FF. Dies kann durch hohe Wohnkosten und Diskriminierung auf ange-
spannten Wohnungsmairkten verursacht sein. In besonders nachgefragten Regio-
nen kommt es, insbesondere bei sozial schwiicheren Gruppen, zu einer Uberbele-
gung von Wohnraum. v zIFFERN 369 FF.

1. Mangelnde Verfugbarkeit in Ballungsraumen

Der zunehmend knappe Wohnraum in den Ballungsrdumen kann die raum-
liche Mobilitiit von Arbeitskriften in Deutschland einschriinken. Die Ana-
lyse der Binnenmigration in Deutschland zeigt, dass hohe Mieten eine Lenkungs-
wirkung haben, d. h. den Zuzug in eine Region verringern und in Grofstadten so-
gar den Wegzug erhéhen konnen. ~ zIFFer 329 Stiadtische Regionen weisen jedoch
eine hohere durchschnittliche Produktivitit auf als landliche Regionen (Belitz et
al., 2019). Dies konnte sich in Zukunft bei einer Verschiebung der Wirtschafts-
struktur hin zu wissensintensiven Dienstleistungen weiter verstiarken, da diese in
besonderem MaBe von Agglomerationseffekten profitieren (Eckert et al., 2022;
Chen et al., 2023). MafBinahmen, die Arbeitskriaften den Zugang zu produktiveren
Unternehmen erméglichen, konnen die gesamtwirtschaftliche Produktivi-
tit in Deutschland erhohen. v kasTEN 23

Hintergrund: Gesamtwirtschaftliche Produktivitatseffekte des Wohnungsmarkts

Fur Deutschland gibt es bisher keine Abschatzung der gesamtwirtschaftlichen Produktivitats-
effekte von Friktionen auf dem Wohnungsmarkt. Studien fiir die USA deuten darauf hin, dass
die geringe Ausweitung des verfiigbaren Wohnraums in besonders produktiven Regionen in
den vergangenen Jahrzehnten den Zuzug von Arbeitskraften gebremst und dadurch die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung gedampft hat (Ganong und Shoag, 2017; Herkenhoff et al.,
2018; Hsieh und Moretti, 2019). Vor allem in New York und in Kalifornien gibt es besonders
strikte Landnutzungsbeschrankungen, die eine Ausweitung des Angebots an Wohnraum er-
schweren (Saiz, 2010). Herkenhoff et al. (2018) schatzen, dass eine Reduzierung dieser Be-
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schrankungen auf das Niveau des Jahres 1980 die gesamtwirtschaftliche Produktivitat in den
USA im Jahr 2014 um 7 % und den Konsum um 5 % erhoht hatte. Hsieh und Moretti (2019)
schatzen, dass bei einer Reduktion der Landnutzungsbeschrankungen in New York, San Jose
und San Francisco auf das Niveau des Medians der US-amerikanischen Stadte das BIP in den
USA im Jahr 2009 um 3,7 % hoher ausgefallen ware. Diese Studien kénnen die tatsachlichen
gesamtwirtschaftlichen Effekte jedoch maéglicherweise Uberschatzen (Glaeser und Gyourko,
2018). So wird in diesen Studien angenommen, dass eventuelle negative Externalitaten von
zusatzlichem Wohnraum in jeder Region gleich sind und keine regionalen Unterschiede bei den
Baukosten existieren. Zudem ist unklar, ob die Umzugsbereitschaft der Beschaftigten tatsach-
lich so grof ist wie in den Studien angenommen.

349.

350.

Auch angesichts der angestrebten zukiinftigen Zuwanderung auslindischer
Arbeitskrifte stellt die Verfiigbarkeit von Wohnraum eine Herausforderung
dar. So wire beispielsweise zur Erreichung eines konstanten Erwerbspersonen-
potenzials bis zum Jahr 2035 eine jahrliche Nettozuwanderung von 400 000 Per-
sonen notwendig (JG 2022 Ziffer 356). Basierend auf den bisherigen AuBenwan-
derungsbewegungen diirfte eine Zuwanderung auf diesem Niveau vor allem in
den Ballungsrdumen die Nachfrage nach Wohnraum zusiitzlich erh6hen.
v zIFFER 331 Eine noch hohere Anspannung in diesen Wohnungsméarkten konnte
die Attraktivitat Deutschlands als Zuwanderungsland verringern. Zudem konnten
eine geringe Verfiigbarkeit von Wohnraum und hohe Wohnkosten in den Bal-
lungsraumen die Akzeptanz fiir Zuwanderung in der Bevolkerung verringern.
Laut einer repriasentativen Bevolkerungsumfrage gibt die Mehrheit der Befragten
in Deutschland an, dass Zuwanderung den Sozialstaat belastet, zu Problemen in
den Schulen fiihrt und Wohnungsnot in Ballungsrdumen erzeugt (Wieland,
2024).

Unzureichende Erschliefung von Wohnraum

Trotz hoher Nachfrage und steigender Preise fiir Wohnraum ist der Bestand an
Wohnungen in Grofstddten und stadtischen Kreisen in den Jahren 2011 bis
2022 im Vergleich zur Haushaltsentwicklung langsamer gewachsen.
N ABBILDUNG 88 OBEN Die tatsdchliche Nachfrage nach Wohnraum diirfte bei dieser
Betrachtung aufgrund von unrealisierter Nachfrage (z. B. Umziige, die aufgrund
eines fehlenden Angebots nicht durchgefiihrt wurden) jedoch unterschatzt wer-
den. Eine Analyse des Sachverstandigenrates auf Basis von Inseraten des Immo-
bilienportals Immobilienscout24 zeigt, dass die Anzahl der Laufzeittage einer An-
zeige in den groBen GroBstddten deutlich niedriger und die Anzahl der durch-
schnittlichen Aufrufe je Laufzeittag deutlich hoher ist als in den anderen Gemein-
detypen. v ABBILDUNG 88 UNTEN Zwar ist zu erwarten, dass es in groBeren Immobilien-
markten aufgrund einer hoheren Wahrscheinlichkeit, einen passenden Kaufer
bzw. eine passende Verkauferin zu finden, schneller zu erfolgreichen Transaktio-
nen kommt (Nenov et al., 2016). Die Ergebnisse deuten aber darauf hin, dass die
Nachfrage nach Wohnraum das Angebot in den groBen GroBstidten erheblich
iibersteigt. Abschitzungen zum zukiinftigen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum,
die auf der Fortschreibung der vorangegangenen Entwicklung beruhen, bewegen
sich zwischen 168 000 (in den Jahren 2024 bis 2027) und 302 800 Wohnungen
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pro Jahr (in den Jahren 2026 bis 2030) (Braun und Grade, 2024; Deschermeier
et al., 2024). Die berechneten Bedarfe konzentrieren sich hauptsichlich auf die
Ballungsraume und hingen stark von der unterstellten Zuwanderung ab.

351. In der Vergangenheit konnte der Nachfragedruck in den GroBstiddten teilweise
noch iiber den Abbau von Leerstinden aufgefangen werden. Diese Reserven
sind mittlerweile groBtenteils aufgebraucht (BBSR, 2021). N ABBILDUNG 89 LINKS Ein
GroBteil des Wohnungsbestands in den GroBstadten ist am Markt platziert und,
sofern noch leer stehend, kurzfristig zum Bezug verfiigbar. v ABBILDUNG 89 RECHTS So-
fern Wohnungen nicht kurzfristig bezogen werden konnen, liegt das meist an ge-
planten oder laufenden BaumaBnahmen. Wohnungsleerstinde finden sich
vor allem in léiindlichen und wirtschaftlich schwicheren Regionen.

N ABBILDUNG 88
Regionale Entwicklung von Nachfrage und Angebot an Wohnraum
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Anzahl der Haushalte wachst in Stadten? starker als der Wohnungsbestand

I 'E B}

Kreisfreie Grof3stadt Stadtischer Kreis Landlicher Kreis?

Verdnderung der Jahre 2011 bis 2022: B Haushalte = Wohnungen

Auf Immobilienplattformen zeigt sich sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum in Grof3stédten3

Durchschnittliche Anzeigenlaufzeit in Tagen Durchschnittliche Anzahl der Anzeigenaufrufe
b 350 -~
] 300 1
i 250 A
) 200 A
i 150 A
b 100 A
: 50 -j
R T T T T 0 - T T T T
Land- Klein- Mittel- Kleine Groflere Land- Klein-  Mittel- Kleine Groflere
gemeinde stadt stadt GroR-  Grof- gemeinde stadt stadt  Gro-  Grof-
stadt stadt stadt stadt

Im Jahr: ® 2022 2011

1 - Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 2 - Enthalt die siedlungsstrukturellen Kreistypen
sLandlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen“ sowie ,Diinn besiedelter landlicher Kreis“. 3 - Berechnungen basieren auf
Informationen zu inserierten Wohnungen und Hausern zur Miete auf der Plattform ImmobilienScout24. Stadt- und Ge-
meindetypen gemaf der Einteilung des BBSR.

Quellen: RWI und ImmobilienScout24 (2024a, 2024b), Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-187-02
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Dauer und Griinde von Wohnungsleerstand nach Kreistypen! im Jahr 2022

Langer Leerstand vor allem in landlichen Viele leerstehende Wohnungen stehen nicht
Regionen kurzfristig zur Verfigung
Kreisfreie Kreisfreie
Grof3stadt Grof3stadt -
Stadtischer Stadtischer
Kreis Kreis -
Landlicher Landlicher
Kreis? Kreis? -
0 1 2 3 4 5 6 7 0 25 50 75 100
Anteil an allen Anteil in %
Wohnungen in %
H |Innerhalb von Laufende bzw.
Leerstand seit... 3 Monaten fur den geplante Bau-
H ... weniger als ... 3 bis unter Bezug verfugbar mafinahmen
3 Monaten 6 Monaten Geplanter Abriss ™ Verkauf des Gebaudes
Rick Woh
... 6 bis unter ... 12 Monaten oder Riickbau oder der Wohnung
12 Monaten oder langer Kunftige B Sonstiger

Selbstnutzung  Grund

1 - Siedlungsstrukturelle Kreistypen gemaf der Einteilung des BBSR. 2 - Enthalt die siedlungsstrukturellen Kreistypen
,Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen“ sowie ,Diinn besiedelter landlicher Kreis*“.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-185-01

352.

353.

Ein zentrales Hemmnis fiir die Ausweitung des Wohnraumangebots
liegt in der unzureichenden Verfiigbarkeit von Baugrundstiicken. Die Aus-
weisung von neuem Bauland erfolgt nur langsam und nicht unbedingt dort, wo
die Wohnraumnachfrage am hochsten ist. v ABBILDUNG 85 RECHTS Seit dem Jahr 2010
sind nach Berechnungen des Sachverstindigenrates die Wohnbauflachen in land-
lichen Kreisen mit 29,7 % nahezu doppelt so stark gewachsen wie in stiddtischen
Kreisen (14,9 %). Ein Grund hierfiir liegt in den insgesamt geringeren Fldchenpo-
tenzialen in den Stadten. Ein weiterer Grund besteht in einem hoheren Anteil an
Brachflachen in stidtischen Gebieten, deren Umwandlung in Wohnbauland
schwieriger ist als der Ausweis neuer Flachen. ~ ABBILDUNG 86 RECHTS Fiir die GroB-
stadte ist davon auszugehen, dass rund 60 % der Flachenpotenziale direkt nutz-
bar sind oder kurzfristig (innerhalb der néchsten fiinf Jahre) mobilisiert werden
konnen. Faktoren, die die Mobilisierung erschweren, sind die mangelnde Bereit-
schaft der Eigentiimer, komplexe Eigentumsverhaltnisse, hohe Kosten der Bau-
landentwicklung sowie eine geringe Attraktivitiat der Flichen (Blum et al., 2022).

Die hohen Bauwerkskosten stellen ein weiteres Hemmnis fiir den
Wohnungsbau dar. ~ziFFer 344 Neben Preissteigerungen fiir Baumaterialien
und hoheren Arbeitskosten schlagen anspruchsvollere rechtliche Vorgaben
zu Buche. v kasTen 21 Um Rechtsrisiken zu vermeiden, wird im Wohnungsbau stets
nach dem zum jeweiligen Zeitpunkt hochsten Standard gebaut (anerkannte Re-
geln der Technik), auch wenn diese lediglich den Wohnkomfort erhéhen und
keine Sicherheitsrelevanz haben (BMWSB, 2024b). Hierdurch werden Neu- und
Ausbauten sowie Sanierungen verteuert. Zusitzlich hemmen die unterschied-
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354.

355.

356.

lichen Landesbauordnungen die Nutzung von Skaleneffekten im Wohnungsbau
durch serielles und modulares Bauen.

Die Ausweisung von neuem Bauland erfordert stets eine Abwagung zwischen den
Interessen der lokalen Wohnbevolkerung (,,Insider”) und der Schaffung von zu-
sdtzlichem Wohnraum als gesellschaftlichem Ziel. Gerade in dicht besiedelten Re-
gionen kommt es oft zu Widerstand gegen neue Bauflichen und Wohn-
projekte (Oberhuber, 2019; Niemann, 2020; Haimann, 2021; Effern, 2024;
Haufe, 2024). Ansissige Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer befiirch-
ten Wertverluste. Die ansissige Wohnbevolkerung befiirchtet Larmbelastung,
eine Uberlastung der Infrastruktur und einen Anstieg der Mieten und Immobi-
lienpreise (Hankinson, 2018; Hager et al., 2022; Nall et al., 2024). Auch ein még-
licher Verlust kultureller und sozialer Charakteristika eines Wohnumfeldes kann
Widerstand auslosen (Ahlfeldt, 2011). Lokaler Widerstand gegen Bauprojekte er-
schwert Outsidern den Zugang zu Wohnraum und kann Genehmigungsprozesse
verlangern und Baukosten erhohen. Aus 6konomischer Sicht diirfte eine Ange-
botsausweitung insgesamt jedoch zu sinkenden Preisen fiir Wohnraum fiihren. In
der niheren Umgebung von Neubauten konnen die Preise in Abhangigkeit der
Wohnlage und der Gebdudegrofe aber auch steigen, wenn die Neubauten zu einer
Aufwertung des Viertels beitragen (Zahirovich-Herbert und Gibler, 2014;
Diamond und McQuade, 2019; Li, 2022; Asquith et al., 2023).

Das Wohnraumpotenzial im Umland der Grofistidte wird bisher noch
nicht iiberall in gleichem MaBe genutzt. Die Erreichbarkeit der GroBstidte
kann ein wichtiger Faktor fiir die Wohnortwahl sein. Bei den 20 bevolkerungs-
reichsten kreisfreien GroBstidten zeigt sich ein positiver Zusammenhang zwi-
schen der OPNV-Anbindung an angrenzende Landkreise und dem Anteil der
Pendlerinnen und Pendler. Die Erreichbarkeit des Stadtzentrums per OPNV er-
hoht die Attraktivitit der umliegenden Regionen (Gibbons und Machin, 2005;
Ahlfeldt und Wendland, 2008). Analysen des Bundesamts fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBSR) zeigen beispielsweise, dass das Bevolkerungswachstum
rund um Hamburg in Regionen mit einer Reisezeit von bis zu 60 Minuten ins
Zentrum der Stadt besonders hoch war (Piitz und Schonfelder, 2018).

Hemmnisse bei der Reallokation von Wohnraum

Neben der ErschlieBung von neuem Wohnraum koénnte ein Teil der gestiegenen
Wohnraumnachfrage auch durch eine effizientere Nutzung des bestehen-
den Wohnraums gedeckt werden. Diese wird jedoch zum einen durch soziale
und zum anderen durch finanzielle Hiirden fiir das Umzugsverhalten erschwert.
Soziale Hiirden liegen zum Beispiel in der Verbundenheit mit der eigenen
Wohnung und dem dazugehorigen sozialen Umfeld. Diese erhoht sich fiir
viele Menschen mit steigender Wohndauer und hemmt somit insbesondere die
Umzugsbereitschaft dlterer Menschen (Remanenzeffekt). v ziFFer 335 Fiir Men-
schen mit gesundheitlichen Einschriankungen kann die organisatorische und phy-
sische Belastung eines Umzugs eine Rolle spielen. Dariiber hinaus kann eine aus-
bleibende Verkleinerung der Wohnfldche im Alter auch auf das Vorhalten von
Gastezimmern fiir Familienmitglieder oder bei Eigentiimerinnen und Eigentii-
mern auch auf ein Vererbungsmotiv zuriickgefiihrt werden.
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Die effiziente Nutzung des Wohnraums wird aber auch durch die geringen fi-
nanziellen Anreize zur Wohnraumverkleinerung, die sich aus der Regu-
lierung der Mieten und den hohen Transaktionskosten im Kaufmarkt ergeben,
gehemmt. Im Mietmarkt stellt insbesondere der steigende Abstand zwischen Be-
stands- und Neumieten ein Hemmnis dar. v ABBILDUNG 73 Ist dieser Abstand hoch,
haben Mieter nur geringe Anreize, ihre Wohnfliche zu verkleinern, da eine hohere
Neumiete die finanziellen Vorteile einer Verkleinerung verringert. Der Abstand
zwischen Bestands- und Neumieten ist in den GroBstidten am grofBten. v ABBiL-
buNGg 90 Der hohe Abstand zwischen Bestands- und Neumieten in Deutschland
lasst sich groBtenteils auf gesetzliche Regulierungen zuriickfithren.

Bestandsmieten werden in Deutschland durch sogenannte Kappungsgren-
zen reguliert (§ 558 BGB). Diese besagen, dass die Miete innerhalb von drei Jah-
ren kumuliert nicht um mehr als 20 % und maximal bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete angehoben werden kann. v pLusTEXT 12 Zusétzlich konnen die Lander
Gemeinden ausweisen, in denen nach ihrem Ermessen die Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen nicht gewéhrleistet
ist und dort fiir die Dauer von hochstens fiinf Jahren eine Kappungsgrenze von
15 % einfiihren. Ausgenommen von der Kappungsgrenze sind Indexmietvertraige,
bei denen die Miete an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex gekoppelt ist,
und Staffelmietvertrige, bei denen zukiinftige Mieterhéhungen bereits im Miet-
vertrag vereinbart sind.

Die Neumieten sind teilweise ebenfalls reguliert. Seit dem Jahr 2015 konnen die
Lander Regionen fiir fiinf Jahre als ,angespannte Wohnungsmairkte“ ausweisen
und dort die sogenannte ,,Mietpreisbremse® anwenden (§ 556d BGB). Diese
Regelung ist derzeit bis zum Ende des Jahres 2025 befristet, eine Verlangerung
bis zum Ende des Jahres 2028 befindet sich in der Ressortabstimmung. In ange-
spannten Wohnungsmairkten darf die Hohe der Neumiete maximal 10 % iiber

Hoher Abstand zwischen Bestands- und Neumieten in Grof3stadten in Deutschland?

12
10

~ O 0

Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache

+24,7 %

+ 14,5 % +173%
,O /0

+13,5%

1

Kleinstadt oder Mittelstadt Grof3stadt Grof3e Grof3stadt
Landgemeinde

B Bestandsmieten O Neumieten? Differenz in %

1 - GroRe nach Bevolkerungszahl: Kleinstadt oder Landgemeinde bis unter 20 000 Personen; Mittelstadt 20 000 bis
unter 100 000 Personen; GrofRstadt 100 000 bis unter 500 000 Personen; grofle Grof3stadt 500 000 und mehr Perso-
nen. 2 - Neumieterinnen und Neumieter sind Mieterinnen und Mieter, die vor weniger als zwei Jahren in ihre aktuelle
Wohnung eingezogen sind. Basierend auf der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus des Jahres 2018.

Quellen: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, DOI: 10.21242/12211.2018.00.00.1.1.3, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-220-01
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dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Ein angespannter Woh-
nungsmarkt liegt nach Definition der Mietpreisbremse vor, wenn entweder Mie-
ten deutlich stirker steigen als im bundesweiten Durchschnitt, die durchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte deutlich hoher liegt als im bundesweiten
Durchschnitt, die Wohnbevoilkerung wiachst, ohne dass durch Neubautitigkeit er-
forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder geringer Leerstand bei groBer
Nachfrage besteht. Ausnahmen umfassen befristete Mietvertrage und Indexmiet-
vertrage. Zudem darf eine Miete, die im vorherigen Mietverhiltnis die Obergrenze
iibertraf, auch in zukiinftigen Vertriagen vereinbart werden. Neubauten, die
erstmalig nach dem 1. Oktober 2014 vermietet werden, und grundlegend sa-
nierte Wohnungen fallen ebenfalls nicht unter die Regulierung der
Mietpreisbremse.

Die Mietpreisbremse gilt grundsitzlich auch bei Vermietung moblierter
Wohnungen, allerdings konnen Mieterinnen und Mieter VerstoBe gegen die
Mietpreisbremse oftmals schwer erkennen, da der Moblierungszuschlag
in der Miete nicht explizit ausgewiesen werden muss. Der Anteil der moblierten
Wohnungen ist in den vergangenen Jahren, vor allem in den GroBstadten, gestie-
gen. Eine Auswertung der Immobilienplattform ImmobilienScout24 zeigt, dass
im Jahr 2022 36 % der auf der Plattform inserierten Mietwohnungen in den fiinf
grofBten Stadten maobliert angeboten wurden, womit sich ihr Anteil seit dem Jahr
2018 verdoppelt hat. Eine Befragung von Mieterinnen und Mietern in Miinchen
deutet zudem darauf hin, dass sie Verst6Be gegen die Mietpreisbremse haufig ent-
weder nicht bemerken oder aus Angst vor negativen Konsequenzen nicht dagegen
vorgehen (Sommer et al., 2024). Die Nichteinhaltung der Mietpreisbremse wird
iiber die Riickerstattung der zu viel gezahlten Mieten hinaus nicht sanktioniert.

N PLUSTEXT 12
Hintergrund: Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die von der
nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder von Interessenvertretungen der Ver-
mieterinnen und Vermieter und der Mieterinnen und Mieter gemeinsam erstellt
oder anerkannt ist. Die ortsUbliche Vergleichsmiete wird dabei aus den Ublichen
Mieten gebildet, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde flr
Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
vergangenen sechs Jahren vereinbart oder gedndert worden sind. Gemeinden mit
Uber 50 000 Einwohnern sind gesetzlich zur Erstellung eines Mietspiegels ver-
pflichtet und mussen diesen alle zwei Jahre an die Marktentwicklung anpassen. Es
gibt jedoch keine Anforderungen an Art und Qualitat der Erhebung. Einige
Kommunen nutzen dagegen ,qualifizierte” Mietspiegel, die nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt werden. Qualifizierte Mietspiegel sind nach
zwei Jahren an die Marktentwicklung anzupassen und missen nach vier Jahren neu
erstellt werden.

Die Gewichtung von Neu- und Bestandsmieten ist bei der Erstellung von Miet-
spiegeln gesetzlich nicht festgeschrieben. Zudem werden auch Mieten von An-
bietern erfasst, die, oftmals sogar entsprechend ihres satzungsgemafien Auftrags,
unterhalb der Marktmiete vermieten (z. B. Wohnungsbaugenossenschaften). Ver-
schiedene Studien zeigen, dass die auf dieser Basis bestimmte ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, vor allem in stark nachgefragten Wohnlagen, bis zu 36 % unter dem
Marktpreis flr Neuvermietungen liegt (Held et al., 2014; Sebastian, 2016).
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Eine Begrenzung der Erh6hung von Bestandsmieten zum Schutz von Mie-
terinnen und Mietern kann 6konomisch begriindet werden. Mieterinnen und
Mieter konnen iibermiBigen Mieterhéhungen durch Vermieterinnen und Ver-
mieter zwar theoretisch durch einen Umzug entgehen, in der Praxis ist ein Um-
zug jedoch hiaufig mit erheblichen Kosten verbunden. Diese Kosten umfas-
sen die direkten Kosten eines Umzugs, bedeutender sind jedoch zumeist die indi-
rekten Kosten, die durch den Verlust wohnortspezifischer Vorziige, die im Lauf
des Mietverhiltnisses aufgebaut wurden, entstehen (Diamond et al., 2019). Diese
konnen den Verlust des sozialen Umfelds und eine héhere Distanz zum Arbeitsort
oder zur Schule des Kindes umfassen. Je hoher diese Kosten sind, desto schlechter
ist die Verhandlungsposition der Mieterinnen und Mieter und desto gro-
Bere Mieterhohungen konnen Vermieterinnen und Vermieter bei Bestandsmieten
durchsetzen. Eine staatliche Regulierung der Bestandsmieten schiitzt somit ins-
besondere Mieterinnen und Mieter mit hohen Umzugskosten.

Eine Begrenzung der Neumieten durch die Mietpreisbremse fiihrt zu einer
Umverteilung von Vermieterinnen und Vermietern zu Mieterinnen
und Mietern, falls der regulierte Mietpreis unter dem Marktpreis liegt. Insbe-
sondere in angespannten Wohnungsmarkten werden Mieterinnen und Mieter so
vor starken Preissteigerungen geschiitzt, die aufgrund temporarer Knappheiten,
bedingt durch die lange Fertigstellungsdauer von Wohnraum entstehen kénnen.
v zIFFeR 316 Gleichzeitig kann die Mietpreisbremse dazu beitragen, das Auseinan-
derdriften von Bestands- und Neumieten in den Ballungsraumen zu beschranken
und somit die finanziellen Anreize zur effizienten Nutzung von Wohnraum inner-
halb des regulierten Mietmarkts intakt zu halten.

Allerdings kommt es durch Kappungsgrenzen und eine Mietpreisbremse zu
einer Marktsegmentierung, in der Mieterinnen und Mieter begiinstigt werden,
denen es gelingt, eine Wohnung zum regulierten Mietpreis zu erlangen (,,Insi-
der®). Benachteiligt werden Wohnungssuchende, die nur eine unregulierte Miet-
wohnung finden kénnen. Zudem findet aufgrund des von der Regulierung kreier-
ten Nachfrageiiberschusses eine Rationierung des regulierten Wohnraums statt,
der Wohnungssuchende benachteiligt, die keine Wohnung erhalten, obwohl sie
bereit waren, den regulierten Mietpreis zu zahlen (,,Outsider). Eine Regulierung
von Mieten in dieser Form ist aufgrund der mangelnden Zielgenauigkeit somit
nicht als verteilungspolitisches Instrument geeignet. Dworczak et al. (2021) argu-
mentieren, dass eine Mietenregulierung nur dann die gewiinschten Umvertei-
lungseffekte besitzt, wenn ein hinreichend groBer Qualitatsunterschied zwischen
reguliertem und unreguliertem Wohnraum besteht, sodass die einkommensstar-
keren Mieterinnen und Mieter trotz der hoheren Preise den unregulierten Wohn-
raum praferieren.

Die Nebeneffekte von Mietpreisregulierungen wurden in verschiedenen
internationalen Studien untersucht. Einige Studien zeigen, dass es durch kiinst-
lich niedrige Mieten zu einer Fehlallokation von Haushalten in regulierten Woh-
nungen kommen kann (Glaeser und Luttmer, 2003; Skak und Bloze, 2013; Oust,
2018). Im Extremfall kommt es zu einer Polarisierung, in der die Mieterinnen und
Mieter in preisregulierten Wohnungen eine stark erhohte Wohnfldche pro Kopf
aufweisen, wihrend jene in unregulierten Wohnungen aufgrund der hohen
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Mieten sich nur sehr wenig Wohnflache leisten konnen. Zusétzlich zeigt sich, dass
Mieterinnen und Mieter in regulierten Wohnungen langer in ihrer Wohnung woh-
nen bleiben als solche in unregulierten Wohnungen und sich so die raumliche
Mobilitdt insgesamt verringert (Munch und Svarer, 2002; Svarer et al., 2005;
Diamond et al., 2019).

Fiir Deutschland wurden insbesondere die bisherigen Auswirkungen der Miet-
preisbremse auf den Wohnungsmarkt evaluiert. Es zeigt sich, dass die Miet-
preisbremse den Anstieg der fiir regulierte Wohnungen gezahlten Mieten
wirksam bremst (DIW, 2018; Kholodilin et al., 2018; Henger et al., 20109;
Breidenbach et al., 2022; Kholodilin, 2024). Gleichzeitig fiihrt die Mietpreis-
bremse jedoch zu steigenden Mieten im unregulierten Neubausegment
und reduziert die Mobilitdt der Mieterinnen und Mieter, die in mietkontrolliertem
Wohnraum wohnen (Mense et al., 2023). Durch die Ausnahme neu gebauter
Wohnungen und grundlegender Sanierungen von der Mietpreisbremse
werden Investitionsanreize aufrechterhalten (Gemeinschaftsdiagnose,
2018; Mense et al., 2019). Ein negativer Effekt der Mietpreisbremse in ihrer ak-
tuellen Ausgestaltung auf den Wohnungsneubau konnte bisher empirisch nicht
nachgewiesen werden (DIW, 2018).

Im Kaufmarkt fiir Wohnimmobilien wird die Umzugsbereitschaft durch
hohe Transaktionskosten reduziert. Sie betragen typischerweise zwischen 10
und 15 % des Kaufpreises und umfassen Kosten fiir Notar und Grundbucheintrag
(1-2 %), eine (eventuelle) Maklerprovision (6-7 %) und die Grunderwerbsteuer
(3,5-6,5 %). Insbesondere die von den Lindern festgesetzte Grunderwerbsteuer
N KASTEN 24 ist im europaischen Vergleich hoch. Im bundesweiten Durchschnitt be-
trug sie im Jahr 2022 5,3 % und lag somit weit iiber dem europdischen Median
von 2 % des Kaufpreises (Barrios et al., 2019). Die Notarkosten fallen im europa-
ischen Vergleich unterschiedlich aus und liegen in den Niederlanden bei
0,3 — 0,4 % (Voigtlidnder, 2016), in Osterreich hingegen bei 1 — 3 % (BMJ Oster-
reich, 2024).

Internationale Studien zeigen, dass Transaktionskosten im Kaufmarkt fiir
Wohnimmobilien die Anzahl an Immobilientransaktionen und somit die
rdumliche Mobilitit von Haushalten verringern (van Ommeren und van Leu-
vensteijn, 2005; Hilber und Lyytikdinen, 2017; Best und Kleven, 2018; Eerola et
al., 2021). Fiir Deutschland weisen mehrere Studien insbesondere negative Ef-
fekte der Grunderwerbsteuer auf das Transaktionsvolumen nach (Petkova und
Weichenrieder, 2017; Fritzsche und Vandrei, 2019; Christofzik et al., 2020). Fritz-
sche und Vandrei (2019) schitzen, dass eine Erhéhung der Grunderwerbsteuer
um 1 Prozentpunkt die Anzahl der Transaktionen von Einfamilienhdusern um
rund 7 % verringert. Petkova und Weichenrieder (2017) berechnen auf Basis einer
geschatzten Preiselastizitat fiir Immobilientransaktionen, dass eine Erhéhung der
Grunderwerbsteuer um 1 % die Anzahl der Transaktionen von Einfamilienhau-
sern um 0,23 % verringert, was ausgehend von einer durchschnittlichen Grund-
erwerbsteuer von 5,3 % eine Reduktion der Anzahl der Transaktion um rund
4,3 % impliziert.
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365. Die Maklerprovisionen sind in Deutschland im europidischen Vergleich
ebenfalls hoch. Die durchschnittlichen Provisionssitze liegen in Schweden, Nor-
wegen, den Niederlanden und dem Vereinigten Konigreich bei unter 2 % und in
Danemark, Finnland und Belgien bei maximal 3 % (Stoll, 2023). Seit der Reform
der Maklergebiihren im Jahr 2020 miissen Kiauferinnen und Kaufer in Deutsch-
land maximal die Halfte der Provision selbst zahlen. Durch die Aufteilung sind
aus Sicht der Kauferinnen und Kaufer die durchschnittlichen Maklerprovisionen
zwar gefallen. Jedoch sind die insgesamt von beiden Seiten gezahlten Provisionen
gestiegen, da einige Maklerinnen und Makler dort, wo bisher iiblicherweise Kau-
ferinnen und Kaufer die Provisionen alleine zahlten, die Sdtze erhohten (Stoll,
2023). Gleichzeitig ist aber der Anteil provisionsfreier Angebote gestiegen (Sag-
ner und Voigtlander, 2021).

N KASTEN 24
Hintergrund: Grunderwerbsteuer
Die Grunderwerbsteuer ist eine Landersteuer, deren Steuersatz seit der Foderalismusreform

des Jahres 2006 von jedem Land eigenstandig festgelegt werden kann und deren Aufkommen
allein den Landern zusteht. Sie wurde seither in fast allen Landern erhoht. N ABBILDUNG 91

N ABBILDUNG 91
Entwicklung der Grunderwerbsteuersatze in den Landern

Nordrhein-Westfalen |
Bayern
Baden-Wurttemberg
Niedersachsen
Hessen |
Rheinland-Pfalz
Sachsen
Berlin |
Schleswig-Holstein |
Brandenburg |
Sachsen-Anhalt
Thiringen |
Hamburg
Mecklenburg-Vorpommern |
Saarland ]
Bremen

2006 08 10 12 14 16 18 20 22 2024
m35% m40% “45% 50% m55% m60% WG,5%

Quelle: Gesetzgebung der Bundeslander
© Sachverstandigenrat | 24-198-01

Ein Grund fur die steigenden Steuersatze durfte die ansonsten stark begrenzte Einnahmen-
autonomie der Lander sein (Broer, 2015). Zusatzlich ergeben sich Anreize zur Steuererhohung
aus dem Landerfinanzausgleich. Um es den Landern zu erméglichen, zusatzliche Einnahmen
aus der Grunderwerbsteuer zu erzielen, ohne dass diese zu sehr Uber den Landerfinanzaus-
gleich umverteilt werden, wird zur Ermittlung der Einnahmekraft des jeweiligen Landes anstelle
des tatsachlichen Steuersatzes der durchschnittliche Steuersatz aller Lander herangezogen.
Simulationen deuten darauf hin, dass der Anreiz flr weitere Steuererhéhungen dadurch vergré-
Bert wird, da die Lander fur Einnahmeausfalle aufgrund verringerter Transaktionen und niedri-
gerer Preise infolge einer Steuererhdhung teilweise durch héhere Transfers bzw. geringere Bei-
trage im Landerfinanzausgleich kompensiert werden (Boysen-Hogrefe, 2017; Buttner und
Krause, 2018).

Jahresgutachten 2024/25 - Sachverstandigenrat 251



Kapitel 4 - Wohnen in Deutschland: Knappheiten beheben und Zugang erleichtern

Die Grunderwerbsteuer belastet haufige Transaktionen von Immobilien besonders, da bei
wiederholten Transaktionen nicht ausschliefSlich die zwischenzeitliche Wertsteigerung besteu-
ert wird, sondern stets der gesamte Kaufbetrag. Der Neubau wird durch die Grunderwerbsteuer
ebenfalls besonders belastet, da es haufig zu einer Doppelbesteuerung kommt (Rappen,
2012), wenn die Kaufer den Neubau von einem Bautrager erwerben, der fir den Erwerb des
Grundsticks bereits Grunderwerbsteuer gezahlt hat.

Die Grunderwerbsteuer kann durch sogenannte ,Share Deals“ umgangen werden, indem
Immobilien in einer eigens dafur geschaffenen Gesellschaft geblindelt werden. Wird diese zu
weniger als 90 % verkauft, ist die Transaktion nicht grunderwerbsteuerpflichtig, wobei die rest-
lichen Anteile nach zehn Jahren steuerfrei nachgekauft werden kdnnen. Share Deals werden
insbesondere bei groRvolumigen Immobilientransaktionen genutzt (Bundesregierung, 2021).

2. Zugang fur einkommensschwache und
benachteiligte Bevolkerungsgruppen

366. Hohe Immobilienpreise und Mieten schrianken den Zugang zum Wohnungs-
markt fiir einkommensschwache und benachteiligte Haushalte ein.
Dies gilt insbesondere in Ballungsrdaumen mit besonders angespannten Woh-
nungsmairkten. Die hohe soziale Relevanz steigender Mieten ergibt sich da-
raus, dass Haushalte mit niedrigen Einkommen eine iiberdurchschnittlich hohe
relative Mietbelastung aufweisen. Im Jahr 2022 haben die Mieterhaushalte in
Deutschland durchschnittlich 27 % ihres verfiigbaren Einkommens fiir Wohn-
raum ausgegeben. v ABBILDUNG 92 Wihrend die Mietbelastung fiir Haushalte im ers-
ten Quartil der Einkommensverteilung 36 % betragt, liegt sie im vierten Quartil
lediglich bei 16 %. Insgesamt lag die Mietbelastung fiir 16 % aller Mieterhaushalte

N ABBILDUNG 92
Mietbelastungsquote! nach Einkommen, Haushaltsmerkmalen und Regionen

% des Haushaltsnettoeinkommens
40 ~

35 H
30 ~
25 ~
20 ~
15 -
10 -

>3 | Klein | Mittel | Grof3 | Sehr

Ins-
gesamt| Einkommensquartile? Personen im Haushalt Gemeindegrofed Miettyp

1 - Die Mietbelastungsquote ist der Anteil der Nettokaltmiete plus kalte Nebenkosten am Haushaltsnettoeinkommen. Ba-
sierend auf der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus des Jahres 2018. 2 - Haushaltsnettoeinkommen: 1. Quartil
bis unter 1 850 Euro; 2. Quartil 1 850 Euro bis unter 2 750 Euro; 3. Quartil 2 750 bis unter 3 800 Euro; 4. Quartil 3 800
Euro und mehr. 3 - Grofe nach Bevolkerungszahl: klein bis unter 20 000 Personen; mittel 20 000 bis unter 100 000
Personen; gro3 100 000 bis unter 500 000 Personen; sehr grofs 500 000 und mehr Personen. 4 - Neumieterinnen und
Neumieter sind Mieterinnen und Mieter, die vor weniger als zwei Jahren in ihre aktuelle Wohnung eingezogen sind.

Quellen: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, DOI: 10.21242/12211.2018.00.00.1.1.3, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-204-01
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iiber der Grenze von 40 %, ab der ein Haushalt laut EU-Definition finanziell iiber-
lastet ist (Statistisches Bundesamt, 2023; Eurostat, 2024b).

Im Durchschnitt ist die Mietbelastungsquote in Deutschland, also der An-
teil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen, seit den 2000er-Jah-
ren weitgehend konstant geblieben (Sagner et al., 2020) und seit 2015 sogar
leicht riicklaufig (Kholodilin und Baake, 2024). Allerdings verlaufen die Preisent-
wicklungen regional sehr unterschiedlich. v ziFFer 324 Zudem sind aufgrund der
Mietenregulierung die Bestands- und Neumieten nicht gleichermaBen angestie-
gen. N ZzIFFER 325 Giinstig wirken sich die nominalen Einkommenszuwichse (im
Nenner der Quote) der vergangenen Jahre aus, wobei sich die Einkommen nicht
fiir alle Haushaltstypen gleichermaBen entwickelt haben (JG 2023 Ziffern
290 ff.). In der Konsequenz variiert die Mietbelastung zwischen einzelnen Haus-
haltstypen, Mietertypen sowie zwischen Regionen. Innerhalb dieser Gruppen
kam es jedoch seit dem Jahr 2010 nicht zu einem wesentlichen Anstieg der Miet-
belastung. N ABBILDUNG 92

Auf angespannten Wohnungsmarkten konnen Mieterinnen und Mieter, auch un-
abhingig von ihrer Einkommenssituation, aufgrund bestimmter Merkmale beim
Zugang zu Wohnraum diskriminiert werden. Das Allgemeine Gleichbehandlungs-
gesetz (AGG) verbietet Diskriminierung beim Zugang zu Wohnraum. Allerdings
zeigen verschiedene Feldexperimente, dass auf Wohnungsmairkten in Kanada,
den USA, Deutschland und anderen OECD-Staaten dennoch Diskriminierung
anhand verschiedener Merkmale stattfindet. Diese betrifft insbesondere Zu-
gewanderte (Flage, 2018; Auspurg et al., 2019; Sawert, 2020), aber auch Allein-
erziehende (Lauster und Easterbrook, 2011).

Folgen von Zahlungs- und Zugangsschwierigkeiten

Aus der Beobachtung einer weitgehend konstanten Mietbelastung im Zeitverlauf
lasst sich nicht schlussfolgern, dass der kriftige Anstieg der Wohnimmobilien-
preise seit dem Jahr 2010 v zIFFER 323 keine sozialen Belastungen mit sich gebracht
hétte. Vielmehr wird die Mietbelastung durch zunehmende Ausweichreaktio-
nen, insbesondere eine Uberbelegung v cLossak von Wohnungen, niedrig
gehalten. So ist zu beobachten, dass einkommensschwache Haushalte zuneh-
mend in {iberbelegten Wohnungen wohnen. Im Jahr 2023 lebten knapp 9 % der
Haushalte ohne Armutsrisiko in einer iiberbelegten Wohnung, fiir armutsgefahr-
dete Personen ~ GLossAR lag dieser Anteil bei knapp 27 %. Dies wirkt sich auf die
soziale Ungleichheit, einschlieBlich der Chancen auf sozialen Aufstieg, aus. So zei-
gen Solari und Mare (2012) fiir die USA, dass beengte Wohnverhiltnisse eine
Reihe von Indikatoren fiir das Wohlbefinden von Kindern negativ beeinflussen
und zur intergenerationalen Persistenz von sozialer Ungleichheit fithren.

Besonders betroffen von beengten Wohnverhiiltnissen sind Haushalte in
GroBstadten sowie Alleinerziehende und kinderreiche Familien. v agsiL-
DUNG 93 Im Jahr 2023 lebte in Deutschland mehr als ein Viertel der Alleinerzie-
henden mit ihren Kindern in {iberbelegten Wohnungen. Etwa ein Drittel der kin-
derreichen Familien, mit drei oder mehr Kindern, lebte im Jahr 2023 in Deutsch-
land in beengten Wohnverhaltnissen. Die Wohnsituation von Menschen mit und

Jahresgutachten 2024/25 - Sachverstandigenrat

253



254

Kapitel 4 - Wohnen in Deutschland: Knappheiten beheben und Zugang erleichtern

371.

N ABBILDUNG 93
Uberbelegung! von Wohnungen im Zeitverlauf

Uberbelegung von Wohnungen steigt in
Stadten starker als im landlichen Raum

ohne Migrationshintergrund unterscheidet sich ebenfalls deutlich: Zugewan-
derte wohnen durchschnittlich in schlechteren Wohnlagen, verfiigen iiber weni-
ger Wohnfliche und zahlen hohere Mieten pro Quadratmeter (Winke, 2016;
Auspurg et al., 2017; Liebig et al., 2022; OECD, 2024b). Dies kann durch struktu-
relle Unterschiede (z. B. kiirzere Wohndauer, urbaner Kontext) und soziookono-
mischen Status nicht vollstiandig erklart werden.

Diskriminierung und Zugangsschwierigkeiten konnen zu Gentrifizierung, der
Verdringung einkommensschwicherer Haushalte durch wohlhaben-
dere Haushalte aus innerstiddtischen Quartieren, fiihren. Diese Verdrangung
kann dazu fiihren, dass verschiedene Bevolkerungsgruppen voneinander
getrennt in unterschiedlichen Wohnvierteln leben (Segregation). Fiir
Deutschland gibt es bislang nur wenige empirische Studien, die versuchen, Gen-

Uberbelegung von Wohnungen bei Allein-
erziehenden und kinderreichen Haushalten
besonders ausgepragt

Anteil der Haushalte in % Anteil der Haushalte in %
18 A 35 -
Strukturbruch: Strukturbruch:
16 4 Integration in Mikrozensus? 30 -+ Integration in Mikrozensus?
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12 A T /\/\_\/\/\
10 1 / 20 - 4
8 | /\/__\____/—/ 15 ]
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— Insgesamt — Insgesamt
Stadtes — Alleinstehende Person mit abhéangigen Kindern®
Kleinere Stadte und Vororte* Zwei Erwachsene
— Landliche Gebiete® — Zwei Erwachsene mit einem oder zwei

abhangigen Kind(ern)

Zwei Erwachsene mit drei oder mehr
abhangigen Kindern

1 - Eine Wohnung gilt als Uberbelegt, wenn es mindestens einen der folgenden Rdume nicht gibt: Einen Gemeinschafts-
raum, einen Raum pro Paar, das in dem Haushalt lebt, einen Raum pro weiterer Person ab 18 Jahren, einen Raum flr
zwei Kinder unter 12 Jahren, einen Raum fur zwei Kinder desselben Geschlechts zwischen 12 und 17 Jahren, einen
Raum je Kind zwischen 12 und 17 Jahren, wenn sie unterschiedlichen Geschlechts sind. 2 - Im Jahr 2020 wurde die
zufallsbasierte Stichprobe der EU-SILC-Erhebung mehr als verdoppelt und eine Auskunftspflicht eingeflhrt. Zudem

werden neben dem Papierfragebogen weitere Befragungsformen eingesetzt und die Aufbereitungsverfahren haben sich
verandert. Aufgrund dieser methodischen Verbesserungen sind die Ergebnisse ab dem Jahr 2020 nur eingeschrankt mit
den Vorjahren vergleichbar. 3 - Stadte: Mindestens 50 % der Bevdlkerung lebt in angrenzenden Gebieten (Groe ein
Quadratkilometer) mit mindestens einer Dichte von 1 500 Personen pro Quadratkilometer und einer Bevolkerung von
mindestens 50 000 Personen. 4 - Kleinere Stadte und Vororte: Angrenzende Gebiete (Grof3e ein Quadratkilometer) mit
einer Bevélkerungsdichte von mindestens 300 Personen pro Quadratkilometer und einer Bevilkerung von mindestens
5 000 Personen. 5 - Landliche Gebiete: Mehr als 50 % der Bevodlkerung lebt in Gebieten auflerhalb der stadtischen
Gebiete. 6 - Abhangige Kinder umfassen alle Personen unter 18 Jahren, sowie Personen im Alter von 18 bis 24 Jahren,
die mit mindestens einem Elternteil zusammenleben und wirtschaftlich inaktiv sind.

Quellen: EU-SILC, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-278-01
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trifizierung und Segregation systematisch zu messen und ihre Auswirkungen
zu analysieren. Doring und Ulbricht (2018) zeigen fiir Berlin deutliche Gentrifi-
zierungseffekte sowohl im Stadtkern als auch in entfernteren Stadtbezirken. Auch
Schulz (2017) analysiert die Gentrifizierung in Berlin und kommt zu dem Schluss,
dass der Anteil der jahrlichen Binnenfortziige, der allein auf immobilienwirt-
schaftliche Aufwertung und entsprechende Anstiege der Angebotsmieten zuriick-
zufiihren ist, stadtweit bei 4,1 % liegt. In einzelnen Stadtteilen liegt dieser Anteil
allerdings deutlich hoher, bei bis zu 14 %. Die in dieser Studie ermittelten Werte
sind vergleichbar mit den Schitzungen okonomischer Verdrangungsraten von
Newman und Wyly (2006) fiir New York City in den 1990er-Jahren. Internatio-
nale Studien identifizieren Gentrifizierung dariiber hinaus beispielsweise in Lon-
don (Atkinson, 2000, 2004), Amsterdam (Boterman und van Gent, 2014) sowie
verschiedenen US-Stddten (Smith et al., 2020). Segregation begiinstigt ge-
sellschaftliche Spaltung und ist mit externen Kosten verbunden. Helbig und
Jahnen (2018) zeigen, dass, dhnlich wie in den USA, die soziale Segregation in
Stadten Familien mit Kindern stirker betrifft als die Gesamtbevolkerung. Fiir die
USA zeigen Kulkarni und Malmendier (2022), dass eine hohere Segregation mit
einer niedrigeren sozialen Mobilitdt von Kindern aus Geringverdiener-Haushal-
ten korreliert ist.

Soziale Wohnungspolitik gegen Zahlungs- und
Zugangsschwierigkeiten

Soziale Wohnungspolitik in Deutschland zielt darauf ab, mittels Objekt-
und Subjektforderung, d. h. mit sozialem Wohnungsbau bzw. mittels Wohn-
geld, die Wohnkostenbelastung fiir benachteiligte Bevolkerungsgruppen zu sen-
ken v ziFFer 367 und ihnen den Zugang zum Wohnungsmarkt zu ermoglichen oder
zu erleichtern. N ziFFER 368

Die Berechtigung eines Haushalts zum Bezug einer im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus geférderten Wohnung wird in der Regel nur ein einziges Mal beim Ein-
zug liberpriift. Ein wichtiges Kriterium ist dabei das Haushaltseinkommen. Steigt
dieses mit der Zeit, verliert der Haushalt aufgrund des in Deutschland generell
bestehenden Kiindigungsschutzes sein Wohnrecht jedoch nicht. Analysen aus
vergangenen Jahren deuten auf eine hohe Fehlbelegung und eine geringe so-
ziale Zielgenauigkeit von Sozialwohnungen hin (Schier und Voigtlander,
2016; Wissenschaftlicher Beirat beim BMWi, 2018; Sagner et al., 2020). Die Au-
toren bemessen Fehlbelegung allerdings nicht anhand der Einkommensgrenzen
der Wohnraumforderung, sondern anhand der Armutsgrenze. Da die Einkom-
mensgrenzen der Wohnberechtigungsscheine sehr unterschiedlich sind und sich
je nach Bundesland, nach Personenanzahl und Forderweg deutlich unterscheiden
konnen, v TABELLE 17 ANHANG ist die tatsdchliche Fehlbelegung von Sozialwohnungen
in Deutschland nur schwer zu bestimmen. Jedoch erreichten im Jahr 2020 rund
26 % der Mieterinnen und Mieter von Sozialwohnungen mehr als 80 % des Medi-
aneinkommens ihres Bundeslandes, was etwa der Einkommensgrenze fiir den
Anspruch auf Wohngeld entspricht. Etwa 14 % erreichten mehr als 100 % des Me-
dianeinkommens ihres Bundeslandes. v aBBiLDUNG 94 Einzelne Lénder schitzen
den Anteil fehlbelegter Sozialwohnungen auf 10 % bis 30 % (HMWEVW, 2021;
Menzl und Ebbers, 2023). Im Zeitverlauf hat sich die soziale Treffsicherheit der
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N ABBILDUNG 94
Einkommen von Haushalten in Sozialwohnungen?

Anteil der Haushalte in Sozialwohnungen nach Einkommen in %

100 -
IAREREREREAEAREREREARENERE
80 - ||||||||I|IIIII|I I
70 A

60-I I I I I

50 ~

40 A
30 A
20 A
m1444444l11L1LLLLLLLLLLLLLl
O |

1995 97 99 01 03 05 o7 09 11 13 15 17 2020

Monatliches Nettodquivalenzeinkommen im Vergleich zum Median2:
m<40% > 40 bis <50 % > 50 bis <60 % > 60 his<80% M >80 bis<100 %
>100bis<120% ®m>120%

1 - Nur Wohnungen mit Belegungsbindung. Anteil der Mieterhaushalte in einer geférderten Wohnung nach Einkommen
auf Basis des Medians der aquivalenzgewichteten monatlichen Haushaltsnettoeinkommen aller Haushalte des bewohn-
ten Bundeslandes. 2 - Lesehilfe: Anteil der Haushalte in Sozialwohnungen, deren monatliches Nettoaquivalenzeinkom-
men zum Beispiel bei weniger als 40 % des Medians im bewohnten Bundesland liegt.

Quellen: SOEP v38, eigene Berechnungen
© Sachverstandigenrat | 24-193-02

sozialen Wohnraumférderung, gemessen am Anteil der Haushalte in Sozialwoh-
nungen, die ein Nettodquivalenzeinkommen von weniger als 60 % des Medians
beziehen, allerdings deutlich erhoht. v ABBILDUNG 94

374. Der soziale Wohnungsbau erfiillt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir
Haushalte, deren Zugang zum reguliren Wohnungsmarkt erschwert
ist. v zIFFER 368 So profitieren vom Zugang zum sozialen Wohnungsbau Alleiner-
ziehende, kinderreiche Familien und Zugewanderte mit besonders hoher Wahr-
scheinlichkeit. v ABBILDUNG 95 RECHTS Diese Personengruppen haben besonders hiu-
fig keinen Zugang zu Mietwohnraum, der in GroBe, Qualitat und Mietpreis ange-
messen ist und sind daher besonders hiufig von Uberbelegung betroffen. « zi-
FERN 369 F. Durch die Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfoérderung, v pLus-
TEXT 11 die unter anderem Vorgaben zur WohnungsgroBe je Bewohnerin oder Be-
wohner enthalten, wird sichergestellt, dass eine Uberbelegung von Wohnungen
vermieden wird, die sonst eine typische Ausweichreaktion auf Zahlungs- und Zu-
gangsschwierigkeiten darstellt. v zIFFer 369

375. Im Jahr 2024 hat die Bundesregierung die Wiedereinfiihrung der im Jahr 1990
abgeschafften Wohngemeinniitzigkeit beschlossen (BMWSB, 2024c). Ab dem 1.
Januar 2025 erhalten gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen
iiber die sogenannte Neue Wohngemeinniitzigkeit (NWG) Steuerbe-
freiungen, wenn sie dauerhaft vergiinstigten Wohnraum bereitstellen. Das In-
strument unterscheidet sich somit in der Art und Weise sowie der Dauer der For-
derung und Bindung vom sozialen Wohnungsbau, der durch befristete Sozialbin-
dungen nur zeitlich begrenzt zur Verfiigung steht. v pLusTexT 11 Dadurch soll ein
neues Marktsegment mit dauerhaft giinstigem Wohnraum als zweite Saule neben
dem sozialen Wohnungsbau entstehen. Auch wenn gemeinwohlorientierte Woh-
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nungsunternehmen im Sinne des Instruments sowohl privat als auch o6ffentlich
sein konnen, soll die Wohngemeinniitzigkeit insbesondere kommunale, genos-
senschaftliche und sonstige gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen stér-
ken und eine soziale Wohnraumversorgung dauerhaft sicherstellen. Nach Anga-
ben des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) konnten von der Regelung zunéchst etwa 100 Korperschaften wie z. B.
gemeinniitzige Stiftungen, Vereine oder sozial orientierte Unternehmen und rund
105 000 Mieterinnen und Mieter profitieren (BMWSB, 2024d).

376. In der Nachkriegszeit wurde der GroBteil der Sozialwohnungen von gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen errichtet, iberwiegend mit direkter Forderung und
immer mit Steuerbefreiungen fiir die Unternehmen. Im Ergebnis hatten die ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen bis zum Ende der Wohngemein-
niitzigkeit im Jahr 1990 eine grof8e Bedeutung auf den Wohnungsmiirk-
ten: In GrofBstiddten stellten sie bis zu einem Drittel des Wohnraumangebots
(Kuhnert und Leps, 2017). In anderen Mitgliedstaaten der Europdischen Union

N ABBILDUNG 95
Zugang zu Sozialwohnungen?

Alleinerziehende und Haushalte mit Migrationshintergrund wohnen Diskriminierte Gruppen
héaufiger in Sozialwohnungen profitieren vom Zugang4>
Anteil in % Wahrscheinlichkeit in %°
90 A 90 -
80 - 80 H
70 A 70 1
60 A 60 -
50 A 50 A
40 - 40 -
30 - 30 ~
20 A 20 A
10 A g
0 - | . I 18 : : ,
1EW 1EW 2EW 2EW 2EW Kein MH Allein-  Migra- Kinder-
+K +<3K | +>3K MH erzie- tions- reiche
Haushaltszusammensetzung? Herkunft3 hend gll,zaed'; Familie”

| Alle Mieterinnen und Mieter

Bewohnerinnen und Bewohner von Sozialwohnungen*

1 - Die dargestellten Anteile ergeben sich als Mittelwerte Uber die Jahre 2016 bis 2020. Bei der Kategorie Herkunft han-
delt es sich um eine Betrachtung auf Individuumsebene, bei der Haushaltszusammensetzung auf Haushaltsebene.

2 - 1EW-Haushalt mit einem Erwachsenen, 2EW-Haushalt mit zwei Erwachsenen, K-Kind(er) unter 18 Jahre. 3 - MH-Mi-
grationshintergrund. Nur Haushalte mit Angaben zur Herkunft. Migrationshintergrund in erster oder zweiter Generation.

4 - Nur Wohnungen mit Belegungsbindung. 5 - Grundlage der hier gezeigten Ergebnisse ist eine logistische Regression
unter Kontrolle des aquivalenzgewichteten Einkommens und der jeweils anderen Haushaltsmerkmale. Die Koeffizienten
fir Alleinerziehend und Migrationshintergrund sind signifikant auf dem 1 % -Niveau, der Koeffizient fur kinderreiche Fami-
lien auf dem 5 %-Niveau. 6 - Wahrscheinlichkeit in einer Sozialwohnung zu wohnen basierend auf Odds Ratios. Odds
Ratios erlauben eine Aussage daruber, inwieweit das Vorhandensein bzw. Nichtvorhandensein eines Merkmals mit dem
Vorhandensein bzw. Nichtvorhandensein eines weiteren Merkmals zusammenhangt und wie stark dieser Zusammenhang
ist. Sie ergeben sich als eRegressionskoeffizient 15 der hier durchgefiihrten Logit-Regression. Odds > 1 geben an, dass es wahr-
scheinlicher ist, dass das Ereignis eintritt, als dass es nicht eintritt. Fir den Faktor Migrationshintergrund bedeutet eine
Odds Ratio von 1,76 beispielsweise, dass die Wahrscheinlichkeit in einer Sozialwohnung zu wohnen, flr eine Person mit
Migrationshintergrund um 76 % hoéher ist als fir eine Person ohne Migrationshintergrund. 7 - Kinderreiche Familie: Mehr
als drei Kinder.

Quellen: SOEP v38, eigene Berechnungen

© Sachverstandigenrat | 24-205-02
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N PLUSTEXT 13

gibt es vergleichbare Instrumente. Insbesondere in Osterreich gibt es langjihrige
Erfahrungen mit der Verschrankung von Wohnbauférderung und Wohngemein-
niitzigkeit. N PLUSTEXT 13

Fokus: Staatlicher Wohnungsbau in Wien

In Wien leben 60 % der Bevolkerung in einer geforderten Wohnung oder einer
Gemeindewohnung mit gedeckelten Mieten (Ludwig, 2017). Als Gemeindewohnung
werden Wohnungen bezeichnet, die von der Stadt Wien selbst gebaut wurden.
Zusatzlich gibt es in Wien sozialen Wohnungsbau, der von gemeinnutzigen Woh-
nungsbauvereinigungen betrieben und von der Stadt geférdert wird. Durch das
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz bleibt geférderter Wohnraum in der Regel
langfristig sozial gebunden. Dieses Gesetz gewahrt gemeinnutzigen Bauver-
einigungen einen Steuervorteil und besonderen Zugang zu Wohnungsbauforder-
mitteln, wenn sie langfristig sozialen Wohnraum schaffen. Die Wiener Wohnungs-
politik zielt darauf ab, den Anteil an 6ffentlichen und gemeinnitzigen Wohnungen
kontinuierlich auszubauen. Hierfur flieBen etwa 600 Mio Euro im Jahr in die Wohn-
bauférderung. Jahrlich entstehen etwa 7 000 geforderte neue Wohneinheiten in
Wien (Ludwig, 2017). In Osterreich macht der geférderte staatliche Wohnbau un-
gefahr 26 % aller Mietwohnungen aus - ein Grof3teil davon kommt aus Wien (Punz,
2019). In Deutschland liegt der Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtbestand der
Mietwohnungen bei unter 5 %. Eine Offnung des Gemeindebaus nicht nur fiir ein-
kommensschwache Haushalte, sondern fiir breite Bevolkerungsschichten ist in
Wien erklarter politischer Wille und soll fur bezahlbaren Wohnraum fur alle und eine
soziale Durchmischung der Mieterschaft sorgen (empirica, 2020). Dementspre-
chend sind die Einkommensgrenzen fiir den Bezug von staatlich geférdertem
Wohnraum in Wien im Vergleich zu den Einkommensgrenzen deutscher Sozial-
wohnungen sehr hoch und reichen bis in die obere Mittelschicht hinein. Die Ein-
kommensentwicklung wird nach dem Einzug in eine Gemeindewohnung nicht mehr
Uberpruft und unter bestimmten Bedingungen ist bei Auszug oder Tod der Be-
wohnerin oder des Bewohners sogar eine Wohnungsweitergabe an nahe Verwandte
moglich. Dies wurde in der Vergangenheit auch in Wien teilweise kontrovers dis-
kutiert (Ludwig, 2017).

377.

Bei der sozialen Wohnraumforderung obliegt den Landern die ausschlieBliche Ge-
setzgebungs- und Vollzugskompetenz. ~ ziFFer 342 Der Bund kann die Lander le-
diglich durch die Gewdhrung von Finanzhilfen unterstiitzen. Mit der Einfiihrung
der NWG weitet der Bund seinen Kompetenzbereich aus und kann durch die
NWG zur Schaffung von Wohnraum mit einer dauerhaften Sozialbindung und
folglich dauerhaft vergilinstigten Mieten beitragen.

Die Einkommensgrenzen der NWG werden von den Regelsidtzen der Sozialhilfe
abgeleitet. Unternehmen, die Mietwohnungen an Personen vermieten, deren Ein-
kommen nicht mehr als das Fiinf- bzw. (bei Alleinstehenden und Alleinerziehen-
den) das Sechsfache der Sozialhilfe nach Sozialgesetzbuch (SGB) XII betrigt, sol-
len von der Regelung Gebrauch machen kénnen. Das bedeutet, dass eine allein-
stehende Person maximal ein monatliches Einkommen von 3 378 Euro brutto er-
wirtschaften diirfte, um fiir eine vergilinstigte Wohnung infrage zu kommen. Fiir
eine Familie mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern im Alter von sechs und 15
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Jahren liegt die Grenze bei 9 365 Euro brutto monatlich. Die Einkommensgren-
zen sind damit deutlich hoher als im urspriinglichen Gesetzentwurf vorgesehen
(Bundesregierung, 2018) und als die Einkommensgrenzen der Wohnberechti-
gungsscheine. v 1ABELLE 17 Sie sind so festgelegt, dass rund 60 % der Haushalte in
Deutschland von der neuen Wohngemeinniitzigkeit profitieren konnten
(BMWSB, 2024c). Eine Priifung der Einhaltung der Einkommensgrenze erfolgt,
wie bei der sozialen Wohnraumférderung, nur am Anfang des Mietverhéltnisses
(BMWSB, 2024d), sodass steigende Einkommen der Mieterinnen und Mieter fiir
die Gemeinniitzigkeit unschédlich sind, sodass die Zielgenauigkeit der For-
derung nicht gewiihrleistet ist.

Seit den 1990er-Jahren wurde beabsichtigt mit einer Starkung der Subjektfor-
derung den Riickgang des Bestands an Sozialwohnungen in Deutschland abzu-
federn (Sinn, 1995). v ABBILDUNG 82 Die ihm zugedachte Rolle konnte das Wohn-
geld v pLUSTEXT 14 wegen einer unzureichenden Anpassung an die Miet- und Ein-
kommensentwicklung allerdings nie vollstindig ausfiillen. So fielen jahrlich viele
Haushalte aus der Forderberechtigung, weil sie die nominale Einkommensgrenze
iiberschritten, real allerdings kaum Einkommenszuwéchse erhalten hatten (Deut-
scher Bundestag, 2021a). Eine regelmiBige Dynamisierung des Wohngelds
erfolgt erst seit Beginn des Jahres 2022. Der grofe Vorteil des Instruments ge-
geniiber der sozialen Wohnraumfoérderung in dessen aktueller Ausgestaltung ist
die soziale Treffsicherheit. Das Wohngeld muss jedes Jahr neu beantragt wer-
den. Dadurch schlagen sich Einkommenssteigerungen automatisch in der Wohn-
geldberechtigung nieder und der Transfer kann sich zielgenau an der aktuellen
Bediirftigkeit des Haushalts orientieren (Wissenschaftlicher Beirat beim BMWi,
2018).

Hintergrund: Wohngeld

Das Wohngeld stellt einen einkommensabhangigen Transfer an Haushalte dar, die
Uber ein geringes Einkommen oberhalb der Grundsicherungsschwelle verfugen,
ihre Wohnkosten jedoch nicht voll selbst tragen kénnen. Ein Wohngeldanspruch
besteht bis zu einer Einkommensgrenze, die mit der Anzahl der Haushaltsmitglieder
variiert. Im Jahr 2023 erhielten in Deutschland rund 1,2 Millionen Haushalte, also
rund 2,8 % der Hauptwohnsitzhaushalte, Wohngeld (Statistisches Bundesamt,
2024b). Die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte stieg damit gegentber
dem Vorjahr um 80 % an. Der durchschnittliche monatliche Wohngeldanspruch
betrug 297 Euro je berechtigtem Haushalt. Bund und Lander gaben im Jahr 2023
insgesamt 4,3 Mrd Euro fur Wohngeld aus, etwa doppelt so viel wie im Vorjahr.
Ursachlich fir diese Entwicklungen ist das zum Jahresbeginn 2023 reformierte
»Wohngeld plus“, dessen Ziel es ist, sowohl die Inanspruchnahme von Wohngeld
als auch die durchschnittlichen Leistungen deutlich zu erhéhen (Bundesregierung,
2023). Kunftig wird das Wohngeld alle zwei Jahre an die eingetretene Miet- und
Einkommensentwicklung angepasst (Wohngeld-Dynamisierung).

379.

Zwar legt die internationale empirische Evidenz nahe, dass Mietzuschiisse durch
die erhohte Zahlungsfahigkeit der Empfiangerinnen und Empfanger bei einem un-
elastischen Wohnraumangebot zu einem Anstieg der gezahlten Mieten fiihren
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konnen (Susin, 2002; Gibbons und Manning, 2006; Sayag und Zussman, 2020).
Fiir Deutschland bescheinigt eine Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2015 dem
Wohngeld jedoch eine hohe Zielgenauigkeit und Effizienz hinsichtlich
seiner sozialpolitischen Zielsetzungen: Das Wohngeld verringert laut der
Studie wirksam regionale Unterschiede in der Wohnkostenbelastung, ohne dass
es zu einem Anstieg der Mietpreise kommt (BBSR, 2015a). Allerdings konnte dies
auch mit der Mietpreisregulierung in Deutschland zusammenhingen. Weitere
empirische Studien zum Zusammenhang von Wohngeld und Mietniveau in
Deutschland liegen nicht vor.

Es besteht ein Spannungsverhiiltnis zwischen einer hohen sozialen Treff-
sicherheit des Wohngelds und Anreizen zur Erwerbsarbeit. Insbesondere
an der Schnittstelle zwischen Biirgergeld und Wohngeld kommt es zu Sprungstel-
len in der Grenzbelastung. Dies hat zur Folge, dass die Grenzbelastung auf zusétz-
liche Erwerbseinkommen sehr hoch ist. Dariiber hinaus reduzieren hohe Trans-
ferentzugsraten die Anreize, die Erwerbsarbeit auszuweiten (Wissenschaftlicher
Beirat beim BMF, 2023; JG 2023 Ziffern 309 ff.). Auch ist das Wohngeld bei einer
Rationierung des Wohnraumangebots, anders als der soziale Wohnungsbau, nur
bedingt geeignet, Hiirtefidllen unter den einkommensschwachen Haushalten
Zugang zum Wohnungsmarkt zu verschaffen, da es eine Diskriminierung
aufgrund personlicher Merkmale der Mieterinnen und Mieter nicht einschrankt.
Zudem verhindert das Wohngeld auf angespannten Wohnungsmirkten nicht
die Uberbelegung von Wohnungen. v 7/FFR 369
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V. HANDLUNGSOPTIONEN

381.

382.

383.

Verschiedene Handlungsoptionen eignen sich, um die gesamtwirtschaftlichen
und sozialen Herausforderungen am Wohnungsmarkt zu adressieren. Die Verfiig-
barkeit von Wohnraum in Ballungsrdaumen koénnte erhoht werden, indem der
Wohnungsneubau iiber eine verbesserte Flichenverfiigbarkeit vz
FERN 384 FF. und geringere Baukosten gestirkt wird. v ziFFern 386 Fr. Auch Bau-
landpotenziale in angrenzenden Regionen und Wohnraumpotenziale in struktur-
schwachen Regionen konnten durch eine verbesserte (Verkehrs-)Anbindung ge-
nutzt werden v zIFFerN 391 FF. Gleichzeitig konnte der bestehende Wohnraum
effizienter genutzt werden. Durch den Abbau von Umzugsbarrieren konnten
Wohnungswechsel sowohl im Miet- als auch im Kaufmarkt erleichtert und dabei
vor allem kostengiinstiger werden. ~ ziFFerN 395 FF. Subjekt- und Objektforde-
rung kénnen sich in der sozialen Wohnungspolitik sinnvoll erginzen. Die
Zielgenauigkeit von sozialer Wohnraumforderung und NWG sollte erhéht
werden. N ZIFFERN 408 FF.

1. Wohnungsneubau starken

Flachenpotenziale heben

Ein zentrales Hemmnis fiir den Wohnungsbau in Ballungszentren ist der Man-
gel an Baugrundstiicken. v ziFFern 345 F. Der gesetzliche Vorrang der Innen-
vor AuBenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) ist mit Blick auf den Flachenverbrauch
zwar begriiBenswert, die Innenentwicklung wird bei der derzeitigen Bebauungs-
dichte aber voraussichtlich nur wenige Jahre den Flachenbedarf decken konnen.
v zIFFER 346 Eine dichtere Bebauung, also eine Erhohung der Wohnfldche im
Verhiltnis zur Grundstiicksflache, kann tiber verschiedene MaBnahmen erreicht
werden. Im Bestand kann die Nachverdichtung iiber Aufstockungen und
Dachausbauten erreicht werden. v ziFFer 388 AuBerdem konnten Bauliicken ge-
schlossen und Brachflichen genutzt werden. v ziFFer 346 Im Neubau konnten
Kommunen, wo moglich, zusitzliche Stockwerke erlauben. Bei diesen MaB3-
nahmen sollten aber auch die Wohnqualitit, die Auslastung der umliegenden Inf-
rastruktur, die stadtklimatischen Auswirkungen sowie die Bodenversiegelung Be-
achtung finden.

Fiir Regionen mit hoher Wohnraumnachfrage, bei denen eine dichtere Bebauung
nur schwer moglich oder absehbar nicht ausreichend ist, konnte die Auenent-
wicklung verstéarkt genutzt werden. Hierzu konnten Kommunen die langfristi-
gen Baulandpotenziale in groerem Umfang als bisher aktivieren, indem sie fiir
diese Flachen ziigig Bebauungspline aufstellen und die Flichen damit zu
Bauland machen. Die Aufstellung dieser Bebauungspline nimmt oft mehrere
Jahre in Anspruch. So dauerte z. B. in Berlin die durchschnittliche Aufstellung
von Planen, die im Jahr 2023 festgesetzt wurden, rund neun Jahre (bulwiengesa,
2024). Die vom BMWSB vorgesehene Beschleunigung dieser Verfahren iiber eine
angestrebte Verkiirzung der Abschlussfrist nach Ende der Beteiligungsverfahren
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auf zwolf Monate konnte zur Verkiirzung dieser Verfahren beitragen und die
Schaffung von Bauland beschleunigen (BMWSB, 2024¢). Fiir neu geschaffe-
nes Bauland konnte eine Bebauungspflicht innerhalb eines gewissen Zeit-
raums vorgesehen werden. Falls innerhalb des entsprechenden Zeitraums nicht
mit dem Bau begonnen wird, konnte Kommunen ein Vorkaufsrecht eingerdumt
werden. Auch beim Verkauf von baureifen Flachen oder Brachflachen in ange-
spannten Wohnungsmérkten konnten Kommunen verstiarkt von ihren Vorkaufs-
rechten zum Zwischenerwerb Gebrauch machen. Beim Weiterverkauf sollten
dann ebenfalls Bedingungen wie bei neuem Bauland gelten.

384. Uber eine stiirkere Ausrichtung der Grundsteuer am Grundstiicks- an-
statt am Gebidudewert konnten die Anreize zur dichteren Bebauung von
Grundstiicken erhoht werden. Beim in Baden-Wiirttemberg eingefiihrte Bo-
denwertmodell erfolgt die Berechnung der Grundsteuer grundsitzlich unabhan-
gig von der Bebauung. Es orientiert sich also im Vergleich zu den Modellen der
anderen Linder am stirksten am Grundstiickswert. ~ kaASTEN 25 Zusétzlich redu-
ziert sich die Steuerzahlung um 30 % bei Wohnbebauung. Auch beim Flichen-,
Wohnlagen- und Flachen-Faktor-Modell kénnten, im Vergleich zur aktuellen
Ausgestaltung, iiber eine Erhchung der Aquivalenz- oder Flichenzahl fiir Grund-
stiicke, die Anreize fiir eine dichtere Bebauung gestiarkt werden. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass mit der Grundsteuer neben dem Ziel einer dichteren Bebau-
ung auch weitere Ziele verfolgt werden konnen. So konnen die Deckung der loka-
len Infrastrukturkosten oder die umfassende Besteuerung von Immobilienverma-
gen weitere Ziele darstellen, die eine stiarkere Orientierung am Gebaudewert be-
griinden konnen. Bei der Ausrichtung der Grundsteuer muss daher zwangslaufig
eine Abwiagung zwischen diesen Zielen vorgenommen werden, da die verschiede-
nen Bewertungsmodelle diese Ziele unterschiedlich gut erfiillen (Fuest et al.,
2018; Biittner und Zimmermann, 2020).

N KASTEN 25

Hintergrund: Grundsteuerreform in Deutschland

Das Bundesverfassungsgericht hat in einem Urteil im Jahr 2018 die damalige grundsteuerliche
Bewertung der Grundstiicke auf Basis der aus dem Jahr 1964 (Westdeutschland) bzw. 1935
(Ostdeutschland) stammenden Einheitswerte fur verfassungswidrig erklart (BVerfG, 2018). Der
Gesetzgeber wurde aufgefordert, bis zum Ablauf des Jahres 2019 eine Neuregelung der Bewer-
tungsregeln vorzunehmen. Bund und Lander haben sich auf ein Bundesmodell geeinigt, aber
auch eine Offnungsklausel vereinbart, die es den Landern erlaubt, eigene Modelle zu entwi-
ckeln.

Einige Lander haben das Bundesmodell vollstandig oder mit kleinen Abweichungen tber-
nommen. N TABELLE 16 Das Modell sieht vor, dass Wohngrundstiicke mit dem Ertragswertverfah-
ren bewertet werden. Dabei wird der Reinertrag eines bebauten Grundsticks aus Wohnflache
und Mietniveau abzliglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt, wobei Besonderheiten bei Ge-
bauden mit sehr groBem Grundstiick bestehen. Fiinf Lénder haben von der Offnungsklausel
Gebrauch gemacht (BMF, 2021). N TABELLE 16
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N TABELLE 16
Ubersicht liber die Grundsteuermodelle in Deutschland

. Modifiziertes Wohn- Flachen-
Flachen- Bundes-
modell Bodenwert- lagen- Faktor- modell
modell modell Modell
Bundesland Bayern Baden- Hamburg Hessen, Sonstige
Wurttemberg Niedersachsen Bundeslander*
Grundstucksflache v v v v v
Gebaudeflache? v v 4 v
Bodenrichtwert v v v
Durchschnittlicher Bodenrichtwert® v
Wertunabhéngige Aquivalenz-/ v v v
Flachenzah!*
Grundsteuermesszahl v'® v'e v'e v

1 - Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland,
Sachsen, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein, Thiringen. 2 - Beim Flachen-Faktor-Modell wird bei Wohnungs-
nutzung die Wohnflache und nicht die Gebaudeflache zugrunde gelegt. 3 - Der durchschnittliche Bodenrichtwert
in der Gemeinde wird beim Flachen-Faktor-Modell zur Berechnung eines Faktors verwendet (Bodenrichtwert/
durchschnittlicher Bodenrichtwert in der Gemeinde). Dieser fiihrt zu einer gedampften Ubersetzung steigender
Bodenrichtwerte bestimmter Grundstiicke auf die Grundsteuer. 4 - Im Flachenmodell, dem Wohnlagenmodell
und dem Flachen-Faktor-Modell wird bei der Aquivalenz-/Flachenzahl ein unterschiedlicher Betrag fiir Grund-
stlicke (0,04 Euro/Quadratmeter) und Gebaude (0,50 Euro/Quadratmeter) verwendet. 5 - Im Flachenmodell
und im modifizierten Bodenwertmodell ist die Grundsteuermesszahl bei Wohnnutzung um 30 % verringert, wo-
durch Wohnnutzung steuerlich beglinstigt wird. 6 - Im Wohnlagenmodell wird die Grundsteuermesszahl ver-
wendet, um neben einer generellen Verringerung um 30 % flr Wohnflachen auch die Qualitat der Wohnlage in
die Berechnung miteinzubeziehen. Fir Wohnflachen liegt die Messzahl bei guter Lage bei 70 %, bei normaler
Lage bei 45 % und in denkmalgeschutzten sowie in sozial geférderten Gebauden bei 20 %.

Quellen: Gesetzgebung des Bundes und der Lander, eigene Darstellung
© Sachverstandigenrat | 24-206-01

In Baden-Wurttemberg wird ein Bodenwertmodell angewendet, bei dem nur die Flache eines
Grundstuicks ohne Berucksichtigung der Flache der darauf stehenden Gebaude besteuert wird.
Jedoch geht die Lage des Grundstucks in die Bewertung ein. Da eine Bebauung des Grund-
sticks mit Wohngebauden die Steuerlast nicht erhdht, wird dabei tendenziell eine dichtere Be-
bauung geférdert und die Steuerlast, im Fall von Wohnungsnutzung, sogar Uber den vorgese-
henen Bewertungsabschlag reduziert. Eine ahnliche Wirkung kénnte bei entsprechender Aus-
gestaltung durch die Grundsteuer C auf unbebaute, baureife Grundsticke erreicht werden.
N ZIFFER 385

In Bayern wird ein Fld&chenmodell angewendet, bei dem neben der Grundsticksflache auch
die Gebaudeflache berucksichtigt wird. Von einer Bewertung der Lage des Grundsticks wird
hingegen abgesehen. Hessen und Niedersachsen wenden Flachen-Faktormodelle an, bei de-
nen neben der Grundstlicks- und Wohnflache die Lage des Grundsticks mit einem erganzen-
den Faktor berucksichtigt wird. Auch Hamburg bezieht die Wohnlage in die Bewertung von
Grundstucken ein. Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der Grundstlicks-, Wohn- und Nutzfla-
che, wobei die Flachen abhéngig von der Wohnlage mit einer Aquivalenzzahl multipliziert wer-
den.

385. Im Rahmen der Grundsteuerreform im Jahr 2019 ist es Kommunen ab dem
Jahr 2025 moglich die Grundsteuer C zu erheben. v pLusTEXT 15 Diese er-
laubt Kommunen bei Vorliegen stidtebaulicher Griinde, wie einem erhohten
Wohnraumbedarf, die Erhebung eines hoheren Hebesatzes fiir unbe-
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N PLUSTEXT 15

baute, baureife Grundstiicke in den betreffenden Gemeindeteilen. Dazu
zdhlen auch Grundstiicke mit Gebduden, die keiner dauerhaften Nutzung zuge-
fiihrt werden konnen (§ 246 Abs.2 Bewertungsgesetz). Die Steuer verteuert das
reine Halten dieser Grundstiicke und erh6ht somit die Anreize zur Bebauung. Die
Einfiihrung einer vergleichbaren Steuer in Finnland im Jahr 2001 konnte in den
entsprechenden Kommunen die Wohnungsbauaktivitdt um 8,7 % steigern (Lyy-
tikdinen, 2009). Wenn die Grundsteuer C von Kommunen eingefiihrt wird, sollte
beriicksichtigt werden, dass die Bebauung von Grundstiicken einige Zeit in An-
spruch nehmen kann, beispielsweise aufgrund von langen Genehmigungsverfah-
ren, Kapazitiatsengpissen in der Bauwirtschaft oder Finanzierungshemmnissen
(Simons et al., 2023; JG 2018 Ziffer 727). Dies konnte durch eine Ubergangsfrist
nach Einfiihrung der Steuer bzw. nach Ausweisung als Bauland erreicht werden
oder indem der Hebesatz im Anschluss an die Ausweisung als Bauland zeitlich
gestaffelt wird. Die in Hamburg beschlossene Einfiihrung der Grundsteuer C ab
dem Jahr 2025 enthilt beispielsweise eine Ubergangsfrist von drei Jahren.

Hintergrund: Grundsteuer C in den Jahren 1961/1962

Die Grundsteuer C, auch Baulandsteuer genannt, wurde bereits in den Jahren 1961
und 1962 erhoben. Sie ermdéglichte Kommunen, flr unbebaute, baureife Grund-
sticke um den Faktor 4 hohere Steuermesszahlen zu bestimmen, die zeitlich ge-
staffelt bis auf den Faktor 6 steigen konnten. AuSerdem konnten Kommunen einen
héheren Hebesatz fur diese Grundstlicke bestimmen, der von Stadten wie
Frankfurt am Main oder Regensburg auf 1 000 % festgesetzt wurde (Schupp,
1964). Erfolgte die Bebauung innerhalb von zwei Jahren, war eine Erstattung der
entrichteten Steuer vorgesehen. Bereits zwei Jahre nach der Einfiihrung wurde die
Grundsteuer C vor dem Hintergrund der damals tliberhitzten Baukonjunktur wieder
abgeschafft. Die Verteilungseffekte und die Bauanreize dieser Manahme wurden
nicht empirisch untersucht.

386.

387.

Baukosten senken

Das Bauen nach hochsten Standards erhoht die Kosten fiir Neubauten
und erschwert die Schaffung von glinstigem Wohnraum. v ziFrer 353 Die Bestre-
bungen des Bundesministeriums fiir Justiz (BMJ), das Bauvertragsrecht anzupas-
sen und die anerkannten Regeln der Technik klarer abzugrenzen, kénnen die
rechtliche Unsicherheit verringern (BMJ, 2024a). Ob es gelingt, Komfort- von Si-
cherheitsstandards eindeutig zu trennen, bleibt jedoch abzuwarten (BMJ,
2024b). Durch die geplante Einfithrung des Gebaudetyps E, der Bauherrin-
nen und Bauherren sowie Bauunternehmen eine rechtssichere Moglichkeit bietet,
von den anerkannten Regeln der Technik abzuweichen, konnten die Bauwerks-
kosten nach Berechnungen der ARGE e. V. (Walberg et al., 2024) um bis zu 25 %
sinken (BMWSB, 2024b)

Der serielle und modulare Wohnungsbau kann ebenfalls dazu beitragen,
Baukosten zu senken und die Effizienz zu steigern. Dabei werden grofere Bau-
und Raumelemente industriell vorgefertigt und auf der Baustelle endmontiert.
Trotz der Standardisierung der Bauteile ermoglicht die Modularisierung die Er-
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richtung von optisch individuellen Gebauden (Nagel, 2024). Durch einen gerin-
geren Personalbedarf sowie niedrigere Planungskosten bietet dieses Vorgehen
Einsparpotenziale von ca. 20 % gegeniiber dem konventionellen Wohnungsbau
(Walberg et al., 2024). Die industrielle Vorfertigung eignet sich insbesondere fiir
den offentlichen Wohnungsbau und andere standardisierbare Projekte groBer
Immobilienentwickler. Die unterschiedlichen Landesbauordnungen hemmen je-
doch die Realisierung bedeutender Skaleneffekte, weshalb diese weiter harmoni-
siert werden sollten.

Der Ausbau von Dachgeschossen und die Aufstockung von Wohnge-
biduden um zusitzliche Etagen kann zur Ausweitung des Wohnraumangebots
beitragen. Schiatzungen gehen davon aus, dass ca. 1,1 bis 1,5 Mio Wohneinheiten
auf Wohngebiduden geschaffen werden konnten (Tichelmann et al., 2019). Die
Wirtschaftlichkeit solcher Projekte kann aufgrund des Verlusts des Bestands-
schutzes und die damit einhergehenden hohen Anforderungen, etwa beim Brand-
schutz oder Abstandsvorgaben, an das gesamte Gebaude eingeschrinkt werden.
Im Rahmen der Novellierung der Musterbauordnung wurden zentrale
Hemmnisse adressiert, ~ kasTen 21 aber bisher lediglich von vier Landern umfas-
send in Landesrecht iibernommen.

Niedersachsen ist beim Bestandsschutz iiber die Musterbauordnung hinausge-
gangen. In seiner Novelle der Bauordnung vom Juli 2024 hat das Bundesland die
Orientierung am Baustandard des jeweiligen Gebidudejahres im Fall
von Aufstockungen, Um- und Ausbauten oder Nutzungsinderungen
flir Winde, Stiitzen, Decken, Boden, Dacher und Treppen eingefiihrt (§ 85a
NBauO). Anforderungen an die Standsicherheit und Energieeffizienz bleiben
hiervon unberiihrt. Andere Linder konnten sich dem anschlieBen und so ihre
Bauordnungen weiter harmonisieren.

Die Wohnbautitigkeit konnte auch durch beschleunigte Abschreibungsre-
geln gefordert werden. Dadurch wird die Steuerlast aus der Vermietung in der
kurzen Frist reduziert, in der langeren Frist dagegen erhoht. Der daraus folgende
positive Liquiditatseffekt erhoht die Investitionsanreize. Empirisch zeigt sich,
dass Sonderabschreibungsprogramme Investitionsentscheidungen und -volumen
begiinstigen konnen und am stirksten bei Investitionen in Giiter mit langer Nut-
zungsdauer genutzt werden (House und Shapiro, 2008; Zwick und Mahon, 2017;
Eichfelder et al., 2023). Wahrend eine beschleunigte Abschreibung in Zeiten ho-
her Kapazititsauslastung vor allem zu einem Anstieg der Preise fiihren diirfte,
steigert sie bei niedriger Auslastung die reale Investitionstitigkeit. Da das Bauge-
werbe aktuell eine hohe Unterauslastung aufweist, v ziIFFERN 343 UND 138 diirften
temporar beschleunigte Abschreibungsregeln einen besonders starken Effekt ha-
ben, um die Wohnbautitigkeit anzuregen. Die im Jahr 2023 eingefiihrte hohere
lineare Abschreibung und die befristete Einfiihrung einer Sonderabschreibung
fiir besonders klimafreundlichen Neubau waren daher sinnvoll. Vor diesem Hin-
tergrund ist ebenfalls positiv einzuschétzen, dass die degressive AfA (Absetzung
fiir Abnutzung) fiir ab dem 1. Oktober 2023 neu errichtete Wohngebidude im Rah-
men des Wachstumschancengesetzes fiir sechs Jahre wieder eingefiihrt wurde.
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390.

391.

392.

393.

394.

Positiv auf den Wohnungsbau konnte sich auch eine Senkung der Grunder-
werbsteuer auf Neubauten auswirken. v ziIFFer 403 So konnte eine Absenkung
der Grunderwerbsteuer auf alle Transaktionen um 50 % nach einer aktuellen
Schétzung die Zahl der Baugenehmigungen um 9 % steigern. Aufgrund der hohen
Korrelation von Baugenehmigungen und Baufertigstellungen ist daher von einem
dhnlichen Effekt bei den Fertigstellungen auszugehen, wenn auch mit einer ge-
wissen zeitlichen Verzogerung (Sagner und Voigtlander, 2024).

Wohnraumpotenziale in anderen Regionen erschliefen

Durch eine verbesserte Anbindung angrenzender Regionen konnten der
Einzugsbereich der Wohnungsmiirkte in Ballungsriumen vergrofBert
und so weitere Potenziale fiir Wohnraum geschaffen werden. v ziFrer 355 Dazu
konnte der OPNV in bisher schlecht angebundenen Landkreisen rund um die
GroBstadte ausgebaut werden. Auch eine Verkiirzung der Fahrtzeit in die GroB-
stiadte, z. B. durch Direkt- oder Schnellverbindungen, konnte mehr Menschen
dazu bewegen, ihren Wohnort in angrenzende Regionen zu verlegen, und so hel-
fen, die Wohnungsknappheit in den GroBstadten abzumildern.

Wiéhrend die zuvor diskutierten Handlungsoptionen sich zumeist auf die Bal-
lungsrdaume konzentrieren, konnte eine Erhohung der Attraktivitit von
strukturschwachen Regionen die angespannten Wohnungsmarkte zusatz-
lich entlasten. Viele der aktuellen Forderregionen der Gemeinschaftsaufgabe
sverbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW) sind durch grofe
Leerstiande im existierenden Wohnraum und niedrige Wohnkosten gekennzeich-
net (Ammann et al., 2021). Bei der gezielten wirtschaftspolitischen Forderung
dieser Regionen konnte die groBe Verfiigbarkeit von Wohnraum als Stand-
ortvorteil genutzt werden, der eine Abwanderung von Arbeitskraften verhindert
und neue Arbeitskrifte anzieht.

Eine gezielte Forderung zentraler Orte in den strukturschwachen Regionen ist be-
sonders vielversprechend. Durch die Ansiedlung von Unternehmensclustern
konnten positive Agglomerationseffekte geschaffen werden. Grundvoraussetzung
hierfiir ist die Sicherstellung guter Standortbedingungen fiir Unterneh-
men. Zusiatzlich konnten Arbeitsplitze entstehen, indem bestimmte Bereiche der
offentlichen Verwaltung in diesen Regionen angesiedelt werden. Die gestiegene
Popularitét des Arbeitens im Homeoffice v~ ziFFer 330 erhoht die Attraktivitit die-
ser Regionen als Wohnort. Da allerdings viele Tatigkeiten noch immer eine re-
gelmiBige Anwesenheit vor Ort erfordern, miisste eine akzeptable Verkehrsan-
bindung zentraler Orte an iiberregionale Ballungsriaume sichergestellt
werden.

Weitere Manahmen zur Erhdhung des Wohnraumangebots

In geringem Umfang bestehen Wohnraumpotenziale auch bei ungenutzten
Gewerbeimmobilien. v kasten22 Jedoch schrinken hohe Umbaukosten die
Umnutzung dieser Flichen erheblich ein. Gezielte Forderprogramme konnten
Anreize zum Umbau dieser Immobilien setzen, aber auch Mitnahmeeffekte nach
sich ziehen. Das BMWSB hat ein Forderprogramm zur Umwandlung von leer-
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stehenden Gewerbeimmobilien in (klimafreundliche) Wohnungen aufgelegt
(BMWSB, 2024f). AuBerdem stellen die KfW und die BAFA Foérderungen fiir die
energetische Sanierung von Nichtwohnbauten bereit, deren Umnutzung zur
Schaffung von zusitzlichem Wohnraum beitragen soll (BAFA, 2024; KfW, 2024).
Dariiber hinaus konnten die Kommunen Ausnahmebewilligungen fiir Umbaupro-
jekte erteilen, die sich fiir eine Umnutzung prinzipiell eignen, bei denen dies im
bestehenden Bauordnungsrecht aber nicht méglich ist.

2. Anreize zur effizienten Nutzung von Wohnraum
erhohen

Umzugsbarrieren verringern

Fiir eine effiziente, an den individuellen Bediirfnissen orientierte Nutzung des
Wohnraums ist es wichtig, dass Menschen ihre Wohnflichennutzung im Lauf ih-
res Lebens leicht an veranderte Lebenssituationen anpassen konnen. Vor allem
im Alter geschieht dies jedoch héufig nicht. v ziFrFer 335 Eines der Hemmnisse ist
dabei der Verlust der gewohnten Umgebung durch einen Umzug. ~ ziFFer 356 Um
die Umzugsbereitschaft insbesondere ilterer Personen zu erhohen, ist es daher
hilfreich, wenn innerhalb eines Wohnviertels eine ausreichende Mischung
verschiedener Wohnungsgrof3en vorhanden ist. So konnen umzugsbereite
Personen leichter eine passende Wohnung innerhalb desselben Wohnviertels fin-
den. Um dies zu erreichen, konnten Baukonzepte gefordert werden, die gezielt
Wohnraum schaffen, der eine nachtrigliche Anderung der Wohnungs-
groBe bzw. der Wohnungsnutzung erlaubt. Ein Beispiel hierfiir sind soge-
nannte Variowohnungen, v cLossAr die durch das BMWSB in Zusammenarbeit
mit dem BBSR geférdert werden (Dorn-Pfahler et al., 2021).

Umzugsbarrieren konnten auch durch eine verstirkte Nutzung des Wohnungs-
tausches verringert werden. Dabei tauschen Mieterinnen und Mieter, die sich
verkleinern wollen, ihre Wohnung mit Mieterinnen und Mietern, die in eine gro-
Bere Wohnung ziehen mochten (Landeshauptstadt Diisseldorf, 2024). In der Pra-
xis ist der Wohnungstausch jedoch aufgrund vieler Hiirden nur wenig
verbreitet (empirica, 2022). Vermieterinnen und Vermieter haben nur geringe
finanzielle Anreize, einem Tausch des Mietvertrags unter Beibehaltung der beste-
henden Mietkonditionen zuzustimmen, da sie bei Neuvermietung oftmals erheb-
lich hohere Mieten verlangen konnen. Bei Erhhung der Miete im Rahmen eines
Wohnungstausches sinken wiederum die finanziellen Anreize fiir die Mieterinnen
und Mieter zur Wohnraumverkleinerung. Des Weiteren ist der Umzugsaufwand
bei einem Wohnungstausch tendenziell hoher, da beide Parteien zum gleichen
Zeitpunkt ein- und ausziehen miissen und so ein hoher Koordinationsaufwand
entsteht (Melcher, 2023). Zudem zeigt sich, dass die Nachfrage nach groBeren
Tauschwohnungen haufig das Angebot iibersteigt (empirica, 2022). Aus diesen
Griinden haben einige Stadte Programme eingefiihrt, die eine Wohnraumverklei-
nerung durch die Zahlung einer pauschalen Summe auch ohne direkten Tausch-
partner finanziell férdern (Stadt Marbach, 2019; Stadt Mannheim, 2024; Wohn-
bau Lorrach, 2024).
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398.

Um die Nutzung von Wohnungstauschkonzepten zu erh6hen, konnten 6ffentli-
che Beratungsangebote ausgebaut werden. Eine direkte Ansprache mogli-
cher Tauschpartner in unterbelegten Wohnungen hat sich allerdings in der Praxis
als nicht sinnvoll erwiesen, da diese haufig zu Verunsicherung und der Angst vor
dem Verlust der eigenen Wohnung gefiihrt hat (empirica, 2022). Die finanziellen
Hiirden eines Wohnungstausches konnten fiir Vermieterinnen und Vermie-
ter durch eine Priamie bei erfolgreichem Wohnungstausch reduziert wer-
den. Fiir Mieterinnen und Mieter konnte ein Zuschuss zur Bewiiltigung
der erhohten Umzugskosten die Bereitschaft zum Wohnungstausch erhohen.
Die Wirksamkeit einer solchen Forderung hiangt jedoch entscheidend vom Ab-
stand der Neumiete im Vergleich zur bisherigen Bestandsmiete ab.

Neben dem Umzug in eine kleinere Wohnung konnten Wohngemeinschafts-
projekte fiir dltere Menschen eine effizientere Nutzung von Wohnfliche er-
moglichen. Ein Beispiel hierfiir ist das Wohnprojekt ,Wohnen fiir Hilfe“, das in
30 Stidten in Deutschland ungenutzten Wohnraum, vor allem von Seniorinnen
und Senioren, an Studentinnen und Studenten vermittelt (Universitat zu Koln,
2024). Statt der Zahlung einer Miete helfen die Studentinnen und Studenten im
Haushalt oder Garten, leisten jedoch keine pflegerischen oder medizinischen
Dienste. Zudem existiert das Konzept der Senioren-WG, in der Seniorinnen und
Senioren in einer Wohngemeinschaft leben. Viele dieser Projekte nutzen bei Be-
darf auch die Hilfe eines ambulanten Pflegedienstes und konnen so lingerfristig
einen Umzug in ein Pflegeheim ersetzen (BMG, 2024). Eine Erhohung des Be-
kanntheitsgrades solcher Wohngemeinschaftsprojekte konnte die Teil-
nahme élterer Menschen erhohen, jedoch erscheint es fraglich, ob diese
Projekte mehr als eine Nischenlésung sein konnen. So mochten viele altere
Personen nicht mit einer fremden Person im Haushalt wohnen (Galler, 2021).

Mietpreisregulierung sinnvoller ausgestalten

Die Regulierung von Mieten durch die Mietpreisbremse und Kap-
pungsgrenzen lost die Ursachen der Wohnraumknappheit auf ange-
spannten Wohnungsmairkten nicht. Sie kann genutzt werden, um die Mieterin-
nen und Mieter temporar vor iibermifBigen Preisanstiegen im Wohnungsmarkt zu
schiitzen. Zudem kann eine gewisse Regulierung der Bestandsmieten sinnvoll
sein, um die Verhandlungsposition von Mieterinnen und Mietern in bestehenden
Mietverhaltnissen zu stirken, da durch die hohen Kosten eines Umzugs eine
Lock-in Situation entsteht. v ziFFer 360.

Eine zu restriktive Regulierung diirfte jedoch die privaten Investitions-
anreize in Wohnraum verringern. Sie verhindert auch eine effiziente
Nutzung von Wohnraum. Beide Effekte sind umso stirker, je weiter die regulier-
ten Bestands- und Neumieten unter dem unregulierten Marktpreis liegen. Die
Mietpreisregulierung ist zudem sozial wenig treffsicher und daher weniger
gut als verteilungspolitisches Instrument geeignet als die soziale Wohnungspoli-
tik. Die regulatorisch bedingte Verlangsamung des Anstiegs der Bestandsmieten
entlastet insbesondere jene Mieterinnen und Mieter, die schon lange in ihrer
Wohnung wohnen und in der Folge eine Miete deutlich unterhalb des Marktprei-
ses zahlen. Entlastet werden daher vor allem immobile und iltere Menschen,
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wahrend junge Menschen sowie Menschen, die z. B. aus beruflichen Griinden 6f-
ter umziehen, durch hohere Neumieten belastet werden.

Eine restriktive Regulierung, in Form abgesenkter Kappungsgrenzen und der
Mietpreisbremse ist daher nur temporér und generell nur dann vertretbar,
wenn gleichzeitig ausreichende MaBnahmen ergriffen werden, um das
Wohnraumangebot auszuweiten. Aus diesem Grund sollten diese Regelun-
gen, wie bereits heute gesetzlich vorgesehen, nur voriibergehend gelten und daran
gekniipft werden, dass bisher ungenutzte lokale Wohnraumpotenziale mobilisiert
werden.

Um die Anreize fiir Investitionen und eine effiziente Nutzung von Wohnraum zu
erhohen, kénnten Anpassungen an den bestehenden Regelungen vorgenommen
werden. Fiir eine effiziente Nutzung von Wohnraum sollte der Abstand zwi-
schen Bestands- und Neumieten fiir vergleichbare Wohnungen nicht
zu grof werden. Die regulierten Bestands- und Neumieten sind iiber den lokalen
Mietspiegel zwar zu einem gewissen Grad an den Marktpreis der unregulierten
Neumieten gekoppelt. ~ pLusTExT 12 In der Praxis weicht der Mietspiegel jedoch
teils deutlich vom Marktpreis unregulierter Mieten ab, wodurch der Abstand zwi-
schen regulierten und unregulierten Mieten in den vergangenen Jahren gewach-
sen ist. v zIFFER 325 Vor diesem Hintergrund konnte durch eine verpflichtende Nut-
zung qualifizierter Mietspiegel die Qualititsanforderungen bei der Erstel-
lung von Mietspiegeln erhoht werden. Um aktuelle Marktentwicklungen bes-
ser abzudecken, konnte die seit dem Jahr 2020 geltende Verliangerung des Zeit-
raums, fiir den die ortsiibliche Vergleichsmiete festgestellt wird, von vier auf sechs
Jahre wieder zuriickgenommen und so Neumieten starker gewichtet werden.

Bei der Regulierung der Neumieten konnte durch die bisherige empirische Evi-
denz kein negativer Effekt der Mietpreisbremse in ihrer aktuellen Aus-
gestaltung auf den Neubau nachgewiesen werden. v ziFrer 363 Erfahrun-
gen mit dem weitaus restriktiveren Berliner Mietendeckel (Borck und Gohl, 2021;
Dolls et al., 2021; Hahn et al., 2023; Sagner und Voigtlinder, 2023) sowie aus
anderen europdischen Landern (Granath Hansson, 2017; Causa und Pichelmann,
2020; Kholodilin, 2024) legen jedoch den Schluss nahe, dass bei hirteren regula-
torischen Eingriffen in die Preisbildung die Gefahr von erheblichen negativen
Auswirkungen fiir den Wohnungsmarkt und Wohnungsbau bestehen konnte.
Deshalb sollten zumindest die Stichtagsregelung fiir den Neubau (erstma-
lige Vermietung nach dem 1. Oktober 2014) unveréandert bleiben und die Aus-
nahmeregelungen fiir Modernisierungen in ihrer aktuellen Form beibe-
halten werden. Es darf nicht die Erwartung geweckt werden, dass nach dem
Stichtag errichtete Neubauten zukiinftig ebenfalls der Mietpreisbremse unterlie-
gen. Deshalb ist zu begriien, dass im aktuellen Gesetzentwurf zur Verlangerung
der Mietpreisbremse bis Ende des Jahres 2028 diese Regelungen beibehalten
werden. Von einer weiteren Verlingerung der Mietpreisbremse iiber das Jahr
2028 hinaus sollte abgesehen werden. Nur so kann eine glaubwiirdige Selbstbin-
dung geschaffen werden, dass bis dahin wirksame MaBnahmen ergriffen werden,
um das Wohnraumangebot auszuweiten.
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Durch den steigenden Anteil moblierter Wohnungen im Mietmarkt konnte die
Mietpreisbremse zunehmend umgangen werden, da VerstoBe gegen sie schwer
erkannt werden konnen. ~ ziFFer 363 Eine Pflicht zur Ausweisung des Mob-
lierungszuschlags im Mietvertrag konnte die Transparenz erhéhen und ei-
ner Umgehung der Mietpreisbremse entgegenwirken.

Der Abstand zwischen Neu- und Bestandsmieten in angespannten Woh-
nungsmirkten wird durch die Absenkung der Kappungsgrenzen fiir die
Anhebung von Bestandsmieten von 20 % auf 15 % vergrofBert. Verscharft wird
dies, falls die Kosten einer Mieterhéhung (moglicher Rechtsstreit, personliches
Verhiltnis mit dem Mieter) die geringe Mietsteigerung bei Mieterhhung iiber-
steigen und einzelne Vermieter daher auf eine Erhohung verzichten. Die Absen-
kung der Kappungsgrenzen und eine, wie im Koalitionsvertrag vorgesehen, wei-
tere Absenkung auf 11 %, wiirde den Abstand zwischen Neu- und Bestandsmieten
weiter erhohen. Die Absenkung von Kappungsgrenzen in angespannten Woh-
nungsmairkten sollte deshalb unterbleiben.

Kaufnebenkosten senken

Im Kaufmarkt fiir Wohnimmobilien werden Umziige durch hohe Transaktions-
kosten, die Kaufnebenkosten, erschwert. ~ ziFrFer 364 Eine Senkung der Grund-
erwerbsteuer konnte ein effektives Mittel sein, um diese Transaktionskos-
ten zu verringern. Die Anreize der Linder zur Steuererhohung, die sich aus
dem Landerfinanzausgleich ergeben, ~ kasTeN 24 sollten verringert werden. Unter
Beibehaltung der Einnahmenautonomie der Lander konnte dies erreicht werden,
indem die Ertrdge der Grunderwerbsteuer nicht im Landerfinanzausgleich be-
riicksichtigt werden oder alternativ zumindest die Transaktionen nicht, wie aktu-
ell, mit dem durchschnittlichen Steuersatz aller Lander, sondern nur noch mit ei-
nem Steuersatz beim aktuellen Minimum der Lander von 3,5 % beriicksichtigt
werden (JG 2018 Ziffer 749).

GroBere Effekte auf das Umzugs- und Bauverhalten konnten durch die Einfiih-
rung eines Freibetrags bei der Grunderwerbsteuer erreicht werden. Denkbar
wire ebenfalls eine allgemeine Absenkung der Steuersiitze oder, dass ledig-
lich die Wertsteigerung der Besteuerung unterliegt. Um Neubauanreize zu erho-
hen, konnte die Grunderwerbsteuer fiir Neubauten abgesenkt werden. ~ zIFFER 390
Eine Kompensation méglicher Einnahmertickgénge fiir die Lander durch die vor-
geschlagenen Reformen konnte durch das SchlieBen von Umgehungsmog-
lichkeiten (,,Share Deals“) und einer Abschaffung der Spekulationsfrist
fiilr Immobilien in der Einkommensteuer erreicht werden (Fuest et al.,
2021). Eine solche Abschaffung wiirde dazu fiihren, dass bei einem Verkauf einer
Immobilie auch nach 10-jahriger Haltedauer Einkommensteuer auf die Kapital-
ertrage durch Wertsteigerung anfallt.

Bei den Maklergebiihren sollte, wie im Mietmarkt, konsequent das Besteller-
prinzip gelten. Demnach zahlt die Person, die eine Maklerin oder Makler beauf-
tragt hat, die Maklerprovision. Bei der Einfithrung des Bestellerprinzips im Miet-
markt konnte keine Uberwilzung der Maklerkosten auf die Miete festgestellt wer-
den (Deutscher Bundestag, 2021b). In besonders angespannten Wohnungs-
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markten konnte die hohere Verhandlungsmacht der Verkauferinnen und Verkau-
fer jedoch dazu fiihren, dass die Maklerprovisionen auf die Verkaufspreise iiber-
wilzt werden (DIW Econ, 2019). Langerfristig erhoht das Bestellerprinzip jedoch
die Anreize, Provisionen zu verhandeln (DIW Econ, 2019; Stoll, 2023) und kann
so durch mehr Wettbewerb zwischen Maklerinnen und Maklern die Maklerge-
biihren senken. Eine Reduktion der Notarkosten kénnte durch eine Absen-
kung des Gebiihrensatzes oder durch die Einfithrung einer Pauschale er-
reicht werden.

3. Subjekt- und Objektforderung in der sozialen
Wohnungspolitik kombinieren

Die Instrumente der sozialen Wohnungspolitik kénnen sich sinnvoll
erginzen. Das Wohngeld ist besonders zielgenau, wenn es darum geht, die
Wohnkostenbelastung fiir einkommensschwache Haushalte zu reduzieren. Vom
sozialen Wohnungsbau profitieren dariiber hinaus insbesondere Haushalte, fiir
die auch unabhingig von ihrer Einkommenssituation der Zugang zu angemesse-
nem Wohnraum entsprechend ihrer HaushaltsgroBe erschwert ist. N zIFFER 374

Das Wohngeld kann durch eine regelmifige Dynamisierung ~ pLUSTEXT 14 die
ihm eigentlich zugedachte Rolle als Instrument der sozialen Wohnungspolitik fiir
einkommensschwache Haushalte besser ausfiillen. Durch geeignete Reformen
konnten zudem die Schnittstellenprobleme zwischen Wohngeld- und
Grundsicherungssystem adressiert werden, die sich ungiinstig auf die Ar-
beitsanreize auswirken. v zIFFer 380 Dies gelingt insbesondere, wenn das Wohn-
geld und die Ubernahme der Kosten der Unterkunft im Rahmen der Grundsiche-
rung kiinftig in eine einheitliche Transferleistung mit geringem Transferentzug
integriert werden (JG 2023 Ziffern 309 ff.).

Die Starkung des sozialen oder quasi-sozialen Wohnungsbaus  rLus-
1exT 11 in Deutschland konnte mit verschiedenen Mitteln erreicht werden. Ei-
nerseits kann die bereits angelegte Steigerung und Verstetigung der Finanzhilfen
an die Lander fiir die soziale Wohnraumforderung dazu beitragen. v zIFFER 342 An-
dererseits konnte auch die Einfilhrung der Neuen Wohngemeinniitzigkeit (NWG)
hilfreich sein, die eine Etablierung gemeinniitziger Wohnungsbauunternehmen,
beispielsweise in kommunaler Hand, unterstiitzt. Zudem koénnte es der Bundes-
anstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) ermdoglicht werden, Kredite aufzuneh-
men, um so zusitzliche Mittel fiir eigene Investitionen zu generieren, sowie wei-
terhin kommunales Bauen zu unterstiitzen (SPD, Biindnis 9o/Die Griinen und
FDP, 2021).

Durch regulatorische Rahmensetzung kann eine Fehlleitung von Subventionen
bei der sozialen Wohnraumforderung v pLusText 11 reduziert werden. Hierfiir
konnte eine an die jeweiligen Marktbedingungen angepasste Fehlbelegungsab-
gabe eingefiihrt werden. Dadurch steigt der Anreiz, fehlbelegte Wohnungen
freizugeben, wodurch sie forderberechtigten Haushalten wieder zur Verfiigung
stiinden. Eine Fehlbelegungsabgabe wird in Hessen erhoben (HMWEVW, 2024).
Abgabepflichtig sind dort Mieterinnen und Mieter von Sozialwohnungen, wenn
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ihr Einkommen die fiir den Bezug der Wohnung maBgebliche Einkommensgrenze
um mindestens 20 % iibersteigt. Die betroffenen Mieterinnen und Mieter zahlen
dann einen monatlichen Ausgleich an die Gemeinde, der sich aus der Differenz
zwischen der aktuell gezahlten Sozialmiete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete
ergibt. Eine Uberpriifung des Einkommens und die Ermittlung der Fehlbele-
gungsabgabe erfolgen alle drei Jahre. Uber die Fehlbelegungsabgabe werden jihr-
lich Einnahmen in Héhe von etwa 10 Mio Euro erzielt, die zweckgebunden in den
Bau neuer Sozialwohnungen flieBen (HMWEVW, 2021).

Ein anderes Modell wird in Bayern im Zuge der Einkommensorientierten
Forderung (EoF) verfolgt (StMB, 2024). Geférderte Wohnungen werden dort
zu marktnahen Preisen an Haushalte mit entsprechender Berechtigung vermietet.
Die begiinstigten Haushalte erhalten jedoch einen von ihrem Einkommen
abhingigen laufenden Zuschuss zur Wohnkostenentlastung. Dafiir muss
alle zwei Jahre ein neuer Antrag gestellt werden, bei dem das Einkommen iiber-
priift wird. Ubersteigt das Einkommen eine gewisse Grenze, wird der Zuschuss
reduziert oder kann auch ginzlich entfallen.

Die NWG diirfte die Verhéltnisse auf den Wohnungsmairkten nicht schlagartig
andern, zumal zunichst nur eine geringe Anzahl an gemeinniitzigen Unter-
nehmen von ihr profitieren diirfte. v ziFrer 375 Mittelfristig konnte die steuerliche
Beglinstigung jedoch die Anreize fiir einzelne Akteure stirken, einen
quasi-sozialen Wohnungsbau zu schaffen und langfristig zu erhalten.
Dies konnte dazu beitragen, dem beschleunigten Auslaufen von Sozialbindungen
seit den 2000er-Jahren entgegenzuwirken. N zIFFER 341

Kritisch zu bewerten sind allerdings die hohen Einkommensgrenzen sowie
die fehlende Einkommenspriifung im Rahmen der NWG. v zIFFer 377 Zudem
beschriankt sich die NWG nicht nur auf angespannte Wohnungsmarkte, wodurch
hohe Mitnahmeeffekte entstehen konnten. Der Versuch, mit der NWG nach Wie-
ner Vorbild v pLusTEXT 13 einen staatlich begiinstigten Mietwohnraum fiir breite
Bevolkerungsschichten zu schaffen, ist wenig erfolgversprechend. In Deutsch-
lands aktueller Ausgangslage, mit einer sehr geringen staatlichen Rolle im Woh-
nungsbau, v ABBILDUNG 81 wire dies mit dem Einsatz von erheblichen staatlichen
Mitteln verbunden und konnte allenfalls in der sehr langen Frist gelingen. Sinn-
voller wire es, zielgenau die Haushalte zu adressieren, deren Zugang zu angemes-
senem Wohnraum erschwert ist.

Die Zielgenauigkeit der NWG konnte erhoht werden, wenn der Mieter bzw. die
Mieterin eine Ausgleichszahlung leisten miisste, sofern das Einkommen
nach Abschluss des Mietvertrags iiber die zulissigen Einkommens-
grenzen der NWG steigt. Im Fall der NWG wird damit, anders als bei der so-
zialen Wohnraumforderung, keine Fehlbelegung im eigentlichen Sinne adres-
siert, da diese bei der NWG vom Gesetzgeber explizit zugelassen wird (BMF,
2024). Im urspriinglich durch die Fraktion Biindnis 9o/Die Griinen im Jahr 2020
vorgelegten Gesetzentwurf war eine Ausgleichszahlung vorgesehen (Deutscher
Bundestag, 2020), in der spateren Umsetzung wurde diese jedoch nicht mehr be-
riicksichtigt.
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Die Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe bzw. Ausgleichzahlung hitte
den Nachteil, dass sie mit einem relativ hohen biirokratischen Aufwand ver-
bunden sein konnen. Aus diesem Grund haben die meisten Lander von der Erhe-
bung einer Fehlbelegungsabgabe Abstand genommen. Ein unverhiltnisméaBig ho-
her Verwaltungsaufwand konnte jedoch vermieden werden, wenn die Fehlbele-
gungsabgabe oder Ausgleichszahlung beispielsweise nach drei Jahren automa-
tisch gezahlt werden miisste, sofern die Mieterinnen und Mieter nicht nachwei-
sen, dass ihr Einkommen weiterhin unterhalb der maBgeblichen Grenze liegt. Ge-
gen die Erhebung solcher Zahlungen konnten mogliche Segregationstenden-
zen sprechen. In der Vergangenheit wurde die Abschaffung von Fehlbelegungs-
abgaben in einigen Landern als Schutz vor negativen Auswirkungen auf die sozi-
ale Stadtstruktur begriindet (Menzl und Ebbers, 2023). Die grofziigigen Einkom-
mensgrenzen im Rahmen der NWG werden unter anderem damit begriindet, dass
die Bildung von Quartieren mit einseitigen Belegungsstrukturen verhindert wer-
den soll (BMF, 2024). Das Argument hat jedoch an Bedeutung verloren, da im
aktuellen geforderten Mietwohnungsbau eine ausgewogene soziale Mischung
durch Mindestquoten fiir nicht-geférderten Wohnraum sichergestellt wird. ~ pLus-
1exT 11 Fehlbelegungsabgaben bzw. Ausgleichszahlungen bergen zudem das Ri-
siko, dass die Arbeitsanreize an der Bediirftigkeitsgrenze geschwicht wer-
den. Allerdings stellt dies keinen spezifischen Nachteil einer Fehlbelegungsab-
gabe im Vergleich zum Wohngeld dar, da ein solcher Zielkonflikt zwischen einer
hohen sozialen Treffsicherheit und Erwerbsanreizen auch dort besteht. v ziFrer 380
Um einen negativen Effekt auf die Arbeitsanreize zu begrenzen, konnte es sinnvoll
sein, die Fehlbelegungsabgabe bzw. Ausgleichszahlung fiir den jeweiligen Haus-
halt schrittweise einzufiihren.
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Ein Mitglied des Sachverstandigenrates, Veronika Grimm, mochte deutlicher auf
mogliche Fehlentwicklungen bei der Regulierung der Mieten hinweisen
als die Ratsmehrheit und verschiedene weitergehende Optionen aufzeigen, wie
diese Fehlentwicklungen behoben werden konnten.

Die Regulierung in Form der Mietpreisbremse und der Kappungsgrenzen
hat das Potenzial, die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt zu verschir-
fen. Verschiedene wissenschaftliche Arbeiten haben gezeigt, dass eine zu restrik-
tive Regulierung die privaten Investitionsanreize in Wohnraum verringern diirfte
(Borck und Gohl, 2021; Dolls et al., 2021; Hahn et al., 2023; Sagner und Voigtlan-
der, 2023; Kholodilin, 2024). Allerdings fiihrt diese Evidenz aus Sicht der Rats-
mehrheit lediglich zu der Schlussfolgerung, dass ,.eine restriktive Regulierung, in
Form abgesenkter Kappungsgrenzen und der Mietpreisbremse [...] daher nur
tempordr und generell nur dann vertretbar [ist], wenn gleichzeitig ausreichende
Mafinahmen ergriffen werden, um das Wohnraumangebot auszuweiten.” N zIF-
FER 399 Anders als die Ratsmehrheit weist das abweichende Ratsmitglied darauf
hin, dass es aufgrund der wohnraumverknappenden Effekte angezeigt
sein diirfte, die Mietpreisbremse schrittweise bereits bis zum Jahr 2027
auslaufen zu lassen und zudem nicht nur auf die Absenkung der Kappungs-
grenzen verzichtet werden sollte, sondern diese insgesamt gelockert werden
konnten. Die aktuelle Regulierung steht zudem den notwendigen Investitionen
zur Erreichung der Klimaziele im Gebaudesektor entgegen.

Fiihren die aktuellen Regulierungen zu geringeren Investitionsanrei-
zen fiir Neubauten und zu weniger Bereitschaft, Wohnraum zur Vermietung an-
zubieten, so wiirde dies den Preisdruck auf dem Wohnungsmarkt erhohen.
Dadurch wiederum konnte der politische Druck steigen, die Regulierung zu ver-
scharfen. Da der Staat jedoch innerhalb seiner finanziellen Spielraume eine wach-
sende Liicke zwischen Wohnraumangebot und -nachfrage nicht schlieBen konnte,
wiirde sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt verschéirfen, insbeson-
dere in Bezug auf die Insider-Outsider-Problematik. v zIFFeR 362

Um eine mogliche Interventionsspirale von vornherein zu verhindern,
konnten daher weitergehende MafBnahmen als im Haupttext erwogen werden.
Zum jetzigen Zeitpunkt konnte eine Lockerung der Regulierung zwar zu ei-
nem etwas stirkeren Anstieg der Preise von Wohnraum fiihren, doch wére durch
ein groBeres Angebot eine Verbesserung der Verfiigbarkeit und Zuging-
lichkeit von Wohnraum zu erwarten. Breidenbach et al. (2022) zeigen zudem,
dass (nach einem anfianglich dimpfenden Effekt auf die Mieten) die Mietpreis-
bremse aufgrund fehlender MaBnahmen zu ihrer Durchsetzung die Mieten nicht
effektiv reduziert (siehe auch Thomschke, 2019), sie aber einen negativen Ef-
fekt auf die Qualitit der Mietwohnungen hat, da Modernisierungen aus-
bleiben. Dies deutet darauf hin, dass eine Lockerung der Restriktionen nicht zwin-
gend die Preise deutlich ansteigen ldsst (Hiller und Schultewolter, 2014;
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Kholodilin und Ulbricht, 2014), wohl aber biirokratischen Aufwand reduzieren
diirfte und die Investitionen in die Qualitdt der Wohnungen erhohen konnte.

Eine Verlingerung der Mietpreisbremse, die von vorn herein als temporire
Regelung etabliert wurde, erhoht die Unsicherheit fiir Investitionen in den
Wohnungsbau und sollte daher kritisch hinterfragt werden. Insbesondere konnte
eine Verscharfung, etwa die Einfithrung von Sanktionen bei Nichteinhaltung der
Regelungen, zu weitergehender Investitionszuriickhaltung fiihren. Auch diirften
Investoren aufgrund historischer Erfahrungen (Kholodilin und Ulbricht, 2014)
Anpassungen bei den Stichtagsregelungen fiir den Neubau ~ zIFFeR 359 erwarten,
was die Investitionsanreize ebenfalls beeintrachtigt.

Die Ratsmehrheit kritisiert die geplante Verlangerung der Mietpreisbremse in ih-
rer aktuellen Form (BMJ, 2024c) nicht und mahnt lediglich an, von einer weiteren
Verlangerung iiber das Jahr 2028 hinaus abzusehen. v ziFrer 401 Besteht die Re-
gelung jedoch in ihrer heutigen Form bis 2028 fort, so ist davon auszugehen,
dass der politische Druck fiir eine Verlingerung iiber das Jahr 2028 hin-
aus hoch bleiben wird. In diesem Fall ist es fraglich, ob es zu der erwiinschten
»glaubwiirdigen Selbstbindung® v zIFFer 401 kommt, bis dahin wirksame MaBnah-
men fiir eine Ausweitung des Wohnraumangebots zu ergreifen. Auch die privaten
Investitionsanreize diirften gedampft bleiben.

Bei einer Entscheidung iiber die Verlangerung der Mietpreisbremse ,,bis zu einer
spiirbaren Entspannung der regionalen Wohnungsmarkte“ (BMJ, 2024c¢) ist also
zu beriicksichtigen, dass die Entspannung der Wohnungsmairkte durch die Ver-
langerung der Regelung unwahrscheinlicher werden diirfte. Es konnte daher er-
wogen werden, bei einer Verlingerung eine Ubergangsregelung zu etablie-
ren, die einen Pfad zum Auslaufen der Mietpreisbremse vorgibt. So
konnte etwa (neben den vorgeschlagenen Verbesserungen bei der Erstellung der
Mietspiegel, ~zIFFER400) die erlaubte Abweichung von der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete tiber zwei Jahre schrittweise von 10 % auf 15 % angehoben werden,
bevor sie im dritten Jahr entféllt. Die Lockerung kénnte in Regionen mit geringe-
ren Mietanstiegen bereits frither komplett erfolgen, wihrend in stark angespann-
ten Markten die Regelung langsamer gelockert wird. Der Vorteil eines solchen
Vorgehens wire die hohere Glaubwiirdigkeit des Ausstiegs aus der Regu-
lierung, die unmittelbar einen positiven Effekt auf die privaten Investitionsan-
reize haben diirfte.

Zurecht wird im Haupttext des Gutachtens zudem darauf hingewiesen, dass die
aktuelle Ausgestaltung der Kappungsgrenzen den Abstand zwischen
Neu- und Bestandsmieten in angespannten Wohnungsmairkten ver-
groBert. v zIFFEr 402 Dies konnte, wenn die Mietpreisbremse wie urspriinglich
vorgesehen ausliuft (oder die oben vorgeschlagene Ubergangsregelung zur An-
wendung kdme), auch bei der aktuellen Regelung mit einer Kappungsgrenze fiir
Mieterhohungen von 20 % innerhalb von drei Jahren geschehen.

Zudem konnten die Kappungsgrenzen das Angebot von Wohnraum beeintrachti-
gen. Eine Mietsteigerung von 20 % tiber drei Jahre mag zwar auf den ersten Blick
ausreichend erscheinen, aber es gibt verschiedene Griinde, warum diese Grenze
dazu fiihren konnte, dass das Angebot von Wohnraum gerade fiir private Ver-
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mieterinnen und Vermieter unattraktiv werden konnte. So konnten die Anpas-
sungen nicht ausreichen, um in Zeiten hoher Inflation die gestiegenen
Kosten zu decken. Zudem sind die Zinsen fiir Immobilienkredite in den ver-
gangenen Jahren gestiegen. Vermieterinnen und Vermieter, die neue Immobilien
finanzieren oder bestehende Kredite refinanzieren miissen, haben hohere Kosten,
die durch die Kappungsgrenze moglicherweise nicht gedeckt werden konnen.
Dies kann vor allem fiir die zahlreichen privaten Kleinanbieterinnen und Klein-
anbieter (BBSR, 2015b) ein Problem sein, die eine Finanzierung der Immobilie
aufrechterhalten miissen und moglicherweise nicht zu jedem Zeitpunkt an die
Grenze des Moglichen bei der Festsetzung der Mieten gegangen sind. Eine zu
hohe Komplexitit der Entscheidungen und geringe Ertrige konnten so etwa ver-
mehrt zu einem Verkauf an Eigennutzerinnen und Eigennutzer fiihren, die dann
das Mietverhiltnis aufgrund von Eigenbedarf beenden konnten.

Die aktuelle Mietregulierung kann zudem den Umstieg auf Wiarmepumpen
oder andere klimafreundliche Heizungen in Mietshiusern erschwe-
ren. So sind die Kosten fiir eine solche Modernisierung fiir Vermieterinnen und
Vermieter oft nicht einfach und nicht vollstindig auf die Miete umlegbar. Das
Mietrecht erlaubt zwar eine Umlage von 8 % der Modernisierungskosten auf die
Jahresmiete (vor 2019 waren es noch 11 %). Jedoch ist der Spielraum fiir Vermie-
terinnen und Vermieter begrenzt und die Unsicherheiten hoch, da Mieterh6hun-
gen in der Praxis einen hohen Verwaltungsaufwand mit sich bringen und es wei-
tere Beschriankungen und Ausnahmefille gibt, etwa aufgrund von Kappungsgren-
zen (Henger et al., 2023). Dadurch konnen Vermieterinnen und Vermieter die
Umstellungskosten moglicherweise nicht vollstindig refinanzieren, was die Be-
reitschaft zur Investition senkt. Nicht ohne Grund liegt die energetische Sanie-
rungsrate in Deutschland bei nur etwa 1 % und damit unter dem Zielwert der Bun-
desregierung von 2 % (EEM, 2024); in Mehrfamilienhdusern betrigt sie sogar le-
diglich 0,6 % (Knoche et al., 2024), sodass Eigentiimerinnen und Eigentiimer im
Vergleich zu Mieterinnen und Mietern schon heute in groerem Umfang von den
giinstigeren Betriebskosten klimaneutraler Heizungssysteme profitieren (Grimm
et al., 2023), v zIFFer 343. Die Moglichkeit, Mietsteigerungen tiber die Modernisie-
rungsumlage zu realisieren, wird zudem nur selten genutzt (Knoche et al., 2024).
Die Folge ist in diesem Fall, dass die Mieterinnen und Mieter zukiinftig
weiterhin vermehrt die steigenden Kosten fossiler Energietriger tragen
miissen, was die Akzeptanz der Energiewende gefahrden konnte (EEM, 2024).

Es konnten daher iiber die Vorschldge der Ratsmehrheit hinaus verschiedene An-
passungen der Regelungen zu den Kappungsgrenzen erwogen wer-
den. Eine Moglichkeit wire es, die maximale Mietsteigerung innerhalb von drei
Jahren auf 25 % anzuheben. Alternativ konnten jahrliche Anpassungsmaoglichkei-
ten etabliert werden. In gewissem Umfang sollte eine Moglichkeit fiir die Nach-
holung von verpassten Mieterhéhungen geschaffen werden. Dies konnte gerade
fiir private Vermieterinnen und Vermieter hilfreich sein, die die Kosten fiir In-
standhaltungen und Reparaturen nicht immer préazise vorausplanen und im Fall
einer verpassten Mieterhohung die finanziellen Aufwendungen teilweise nicht re-
finanzieren konnen. Besonders bei dlteren Gebauden kénnen unvorhergesehene
Reparaturen notwendig werden, die kurzfristig hohe Kosten verursachen. Die
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derzeitige Begrenzung der Mietsteigerung konnte es erschweren, diese Kosten zu
kompensieren.

Die vorgeschlagenen Lockerungen der Regulierung konnen auf drei Ziele
gleichzeitig einzahlen: (1) Eine Stirkung des Angebots durch hohere Inves-
titionsanreize, (2) eine geringere Notwendigkeit von staatlicher Feinsteu-
erung, um die Fehlallokationen von Wohnraum und Ressourcen abseits des
Marktes zu regeln und (3) einen Abbau von Biirokratie. Anhand von zwei im
Kapitel diskutierten Aspekten soll hier die notwendige Feinsteuerung und die da-
mit verbundene Biirokratie abschlieBend kurz thematisiert werden.

In N ziFFerN 382 FF. wird unter dem Titel ,Flachenpotenziale heben“ die Grundsteu-
erreform in Deutschland diskutiert und zurecht geschlussfolgert, dass ein Boden-
wertmodell die starksten Anreize zur Bebauung der verfiigbaren Flachen setzt.
Das in Baden-Wiirttemberg eingefiihrte Bodenwertmodell reduziert die Steuer-
zahlung bei Wohnbebauung um 30 % und macht somit das einfache Halten von
Grundstiicken relativ teurer. Die Ratsmehrheit bewertet zudem die Wiederein-
fiihrung der Moglichkeit, die Grundsteuer C zu erheben, tendenziell positiv. ~ ziF-
Fer 385 Allerdings ist zu erwarten, dass mit der Erhebung der Grundsteuer
C ein hoher biirokratischer Aufwand, insbesondere aufgrund von Ab-
grenzungsschwierigkeiten, einhergeht (Deutscher Bundestag, 2017a,
2017b; Henger, 2018). Zudem konnte die Steuer zu einer zusétzlichen finanziellen
Belastung fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer fithren, ohne die erhoffte Wir-
kung zu erzielen, namlich eine ziigigere Bebauung der Grundstiicke. Kénnen Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer aufgrund von Finanzierungsschwierigkeiten, bii-
rokratischen Hiirden oder fehlender Infrastruktur nicht bauen, so konnten sie
durch die Steuer unter Druck geraten, an professionelle Investoren zu verkaufen,
was zu einer Konzentration von Eigentum in Gegenden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt fithren diirfte. Ein rechtssicherer Umgang mit den vielen individuel-
len Umstinden der Eigentiimerinnen und Eigentlimer, sowie die angemessene
Beriicksichtigung von strukturellen Hindernissen fiir eine Bebauung diirfte kaum
moglich sein. Schon im Jahr 1961 ist die Grundsteuer C nicht zuletzt daran ge-
scheitert.

Auch die Diskussion iiber eine Verringerung der Umzugsbarrieren ab N zIFFER 395
illustriert, dass es kaum maoglich sein diirfte, iiber Wohnungstausch, Bera-
tungsangebote, Wohngemeinschaften von Studierenden mit dlteren Menschen
und weitere wenig invasive, auf Freiwilligkeit beruhende MaBnahmen
den Anstieg der Wohnfléiche pro Person entgegenzuwirken. Eine Mie-
tenregulierung, die Wohnraum auch fiir zahlungskriftige Mieterinnen und Mieter
unter dem Marktpreis verfiighar und eine Verdnderung der Wohnsituation fiir
Mieterinnen und Mieter finanziell zunehmend unattraktiv macht, fithrt zu einem
Anstieg der Flachenverbrauche pro Person und reduziert die Mobilitat. Dies geht
zu Lasten der Wohnraumverfiigbarkeit (etwa da die Menschen ihre Wohnflache
entlang des Lebensverlaufs nicht mehr reduzieren) und erhoht auch die Hiirden
fiir einen Arbeitsplatzwechsel, der mit einem Umzug einhergeht. Die Mietenre-
gulierung im Zusammenspiel mit der sozialen Wohnungspolitik konnte letzt-
endlich dazu fiihren, dass der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum fiir
Haushalte mit mittlerem Einkommen stark eingeschriankt wird.
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ANHANG

N TABELLE 17

Ubersicht zu den Einkommensgrenzen fiir Wohnberechtigungsscheine in
verschiedenen Bundeslandern

Bundesgrenzen

.2
Berlin

Bremen

Hamburg

Baden-
W[]rttemberg3

Bayern4
Brandenburg

Hessen

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Einpersonenhaushalt: 12 000 €;
Zweipersonenhaushalt: 18 000 €

Einpersonenhaushalt: 16 800 € (WBS 140),
19 200 € (WBS 160), 21 600 € (WBS 180),
26 400 € (WBS 220);
Zweipersonenhaushalt: 25 200 € (WBS 140),
28 800 € (WBS 160), 32 400 € (WBS 180),
39 600 € (WBS 220)

Bundesgrenzen
Einpersonenhaushalt: 19 200 € (1. Férderweg),
24 000 € (2. Forderweg);

Zweipersonenhaushalt: 28 800 € (1. Forderweg),
36 000 € (2. Férderweg)

Einpersonenhaushalt: 57 800 €;
auch Zweipersonenhaushalt 57 800 €

Einpersonenhaushalt: 17 500 €;
Zweipersonenhaushalt: 27 500 €

Einpersonenhaushalt: 18 500 €;
Zweipersonenhaushalt: 26 000 €

Einpersonenhaushalt: 18 166 €;
Zweipersonenhaushalt: 27 561 €

Bundesgrenzen

Einpersonenhaushalt: 17 000 €;
Zweipersonenhaushalt: 23 000 €

Alleinstehend: 20 420 €; Zweipersonenhaushalt:
24 600 €; Alleinerziehend (1 Kind): 25 340 €;

3 Personen (1 Kind): 31 000 €; 4 Personen (2 Kin-

der): 37 400 €; 5 Personen (3 Kinder): 43 800 €

1 Person: 18 500 €; 2 Personen: 26 500 €;
3 Personen: 32 700 €; 4 Personen: 38 800 €;
5 Personen: 54 000 €

Bundesgrenzen

Zuzuglich fir jede weitere zum Haushalt rech-
nende Person: 4 100 €; zuzuglich fiir jedes
Kind: 500 €

Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt zugeho-
rige Person: 5 740 € (WBS 140), 6 560 € (WBS
160), 7 380 € (WBS 180), 9 020 € (WBS 220);

Zuschlag fur jedes zum Haushalt gehérende
Kind: 700 € (WBS 140), 800 € (WBS 160),

900 € (WBS 180), 1 100 € (WBS 220)

Zuzuglich fur jede weitere Person im Haushalt:
8100 € (1. Férderweg), 12 200 € (2. Forder-
weg)

Zuzuglich fir jede weitere zum Haushalt zugeho-
rige Person: 9 000 €; Alleinerziehende kdnnen
vom Einkommen den steuerlichen Entlastungs-
betrag abziehen; Unterhaltspflichtige kbnnen vom
Einkommen die Unterhaltsleistungen abziehen.

Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt zugeho-
rige Person: 5 000 €

Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt zugeh6-
rige Person: 5 800 €

Zuzuglich 6 265 € jahrlich fir jede weitere zum
Haushalt zugehorige Person; Einkommensgren-
ze erhoht sich flr jedes zum Haushalt zugeho-
rige Kind um weitere 833 € jahrlich

Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt zugeh6-
rige Person: 3 000 €; zuzuglich fur jedes zum
Haushalt rechnende Kind: 3 000 €

Zuzuglich fur jedes Kind im Haushalt: 1 200 €

1 - Mit Ausnahme von Baden-Wurttemberg sind fiir die Beantragung des Wohnberechtigungsscheins (WBS) die Nettoein-
kommen mafRgeblich. 2 - Neben den hier genannten Wohnberechtigungsscheinen gibt es noch den WBS 100, hier gelten
die Bundesgrenzen. 3 - Bruttoeinkommen. Entspricht fur einen Einpersonenhaushalt mit Steuerklasse 1 etwa einem
Jahresnettoeinkommen von 36 378 Euro. 4 - Landkreise/Stadte kdnnen eigenméachtig andere Einkommensgrenzen
festlegen, wenn ein ,erhéhter Wohnungsbedarf* vorliegt. 5 - Neben den hier genannten gibt es weitere Arten von WBS in
einzelnen Stadten, allein in Dresden flnf weitere mit eigenen Einkommensgrenzen.

Quellen: Gesetzgebung des Bundes und der Lander, eigene Darstellung
© Sachverstandigenrat | 24-235-01
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N NOCH TABELLE 17
Ubersicht zu den Einkommensgrenzen fir Wohnberechtigungsscheine in

verschiedenen Bundeslandern

Sachsen® Einpersonenhaushalt: 16 800 € (erste Einkom- Zuzuglich fir jede weitere Person im Haushalt:
mensgrenze), 21 000 € (zweite Einkommens- 5 740 € (erste Einkommensgrenze), 7 175 €
grenze); (zweite Einkommensgrenze); zuzuglich fur jedes
Zweipersonenhaushalt: 25 200 € (erste Einkom- Kind im Haushalt: 700 € (erste Einkommens-

mensgrenze), 31 500 € (zweite Einkommensgrenze) grenze), 875 € (zweite Einkommensgrenze)

Sachsen-Anhalt Bundesgrenzen

Schleswig- Einpersonenhaushalt: 14 400 €; Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt zugeh6-
Holstein Zweipersonenhaushalt: 21 600 € rige Person: 5 000 €; zuzuglich fur jedes
Kind: 600 €
Thiringen Einpersonenhaushalt: 14 400 €; Zuzuglich fur jede weitere zum Haushalt rech-
Zweipersonenhaushalt: 21 600 € nende Person: 5 000 €; zuzuglich fur jedes
Kind: 1 000 €

1 - Mit Ausnahme von Baden-Wurttemberg sind fir die Beantragung des Wohnberechtigungsscheins (WBS) die Nettoein-
kommen maBgeblich. 2 - Neben den hier genannten Wohnberechtigungsscheinen gibt es noch den WBS 100, hier gelten
die Bundesgrenzen. 3 - Bruttoeinkommen. Entspricht fur einen Einpersonenhaushalt mit Steuerklasse 1 etwa einem
Jahresnettoeinkommen von 36 378 Euro. 4 - Landkreise/Stadte konnen eigenmachtig andere Einkommensgrenzen
festlegen, wenn ein ,erhéhter Wohnungsbedarf” vorliegt. 5 - Neben den hier genannten gibt es weitere Arten von WBS in
einzelnen Stadten, allein in Dresden funf weitere mit eigenen Einkommensgrenzen.

Quellen: Gesetzgebung des Bundes und der Lander, eigene Darstellung
© Sachverstandigenrat | 24-235-01
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