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Einleitung

Im Auftrag des Deutschen Bundestages legt die Bundes-
regierung den zweiten Bericht iiber die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Deutschland vor. Der zum
4. Juni 2009 erstmals vorgelegte Bericht (Bundestags-
drucksache 16/13325) hatte eine sehr positive Resonanz
in der Fachoffentlichkeit, bei den Verbianden und in der
Politik gefunden. Betont wurde insbesondere, dass hier-
mit erstmals der Bedeutung der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft fiir den Standort Deutschland sowie fiir
Wachstum und Beschéftigung Rechnung getragen wurde.

Der Deutsche Bundestag hat daher mit Beschluss vom
14. April 2011 die Bundesregierung aufgefordert (Bun-
destagsdrucksache 17/5314), in jeder Legislaturperiode
einen Bericht {iber aktuelle Entwicklungen auf den Woh-
nungs- und Immobilienmérkten und politische Schlussfol-
gerungen vorzulegen.

Wie bereits der erste Bericht baut auch dieser Bericht auf
Vorarbeiten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung mit dem Titel ,,Wohnungs- und Immobi-
lienmaérkte in Deutschland 2011 auf. Die darin enthalte-
nen Statistiken und empirischen Auswertungen liegen den
Schlussfolgerungen des Regierungsberichts zu Grunde.

1 Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Deutschland

1.1 Aktuelle Herausforderungen fiir die
Wohnungs- und Immobilienmarkte

Wihrend des Berichtszeitraums hat sich die Lage auf den
Wohnungs- und Immobilienmirkten vieler Stddte und
Regionen in Deutschland spiirbar verdndert. Im ersten
Jahrzehnt stellten grofere Preis- und Mietsteigerungen
noch eher eine Ausnahme dar, die sich im Wesentlichen
auf wenige fiir ihre engen Wohnungsmérkte bekannte
Grofistadte beschrankte. Aktuell zeichnen sich in einer
zunehmenden Zahl von Stddten und Regionen lange Zeit
nicht mehr bekannte Wohnungsmarktengpésse ab.

Die gesamtwirtschaftliche Situation zum Ende des ersten
Jahrzehntes war zunédchst noch von den Auswirkungen
der Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/2008 geprigt. Die
Erwartungen in Wirtschaftsentwicklung und Immobilien-
mérkte waren eher verhalten. Doch die wirtschaftliche
Erholung setzte eher als erwartet Mitte 2009 ein und ge-
wann lberraschend schnell an Dynamik. Damit einher
gingen steigende Einkommen und sinkende Arbeitslosen-
zahlen. Deutschland erlebte in den Jahren 2010 und 2011
einen Wirtschaftsaufschwung mit kraftigen Wachstums-
raten. Gezielte Wachstumsimpulse der Bundesregierung
haben hierzu einen mafgeblichen Beitrag geleistet.

Der deutsche Wohnungs- und Immobilienmarkt hat sich
in der Finanzkrise und der anschlieBenden Rezession
nicht nur gut behauptet, sondern er erwies sich als ein
wichtiger Stabilitdtsfaktor fir die Gesamtwirtschaft. Da
es in Deutschland in den Jahren zuvor im Gegensatz zu
vielen anderen Lindern keine spekulativen Ubertreibun-
gen gegeben hatte, zeigten sich auch keine nennenswer-
ten negativen Auswirkungen auf Preise und Umsitze.

Auch die befiirchtete Kreditverknappung blieb weitestge-
hend aus. Dies ist im Wesentlichen auf das traditionell so-
lide und langfristig ausgerichtete Baufinanzierungssys-
tem mit Festzinsprodukten, langen Kreditlaufzeiten und
hohen Eigenkapitalanteilen zuriickzufiihren.

Begleiterscheinung der positiven Wirtschaftsentwick-
lung ist eine wieder gestiegene Nachfrage nach Wohn-
raum. Hinzu kommt vor dem Hintergrund erheblicher
Unsicherheiten auf den Kapitalmérkten eine wachsende
Attraktivitdt von Wohnungen als Kapitalanlage. Diese
Faktoren treffen auf eine Bautétigkeit, die sich {iber meh-
rere Jahre auf einem Niveau bewegte, das fiir eine nach-
haltige Marktentwicklung zu gering war. So verzeichnen
die Wohnungsmarkte nicht nur der besonders wirtschafts-
starken Ballungsrdume spiirbare Verknappungstenden-
zen. Diese schlagen sich in steigenden Preisen und Mie-
ten nieder und gehen mit Versorgungsengpéssen
insbesondere bei einkommensschwachen Haushalten ein-
her. Erfreulicherweise hat die Bautitigkeit inzwischen
wieder kréftig Fahrt aufgenommen und wird auf mittlere
Sicht zur Behebung der Engpisse beitragen.

Angesichts der aktuellen Entwicklung erweist das be-
wihrte Instrumentarium zur sozialen Sicherung des Woh-
nens erneut seine hohe Wirksamkeit und soziale Treffsi-
cherheit. Bund, Léander und Kommunen wenden
erhebliche Haushaltsmittel dafiir auf, dass sich einkom-
mensschwache Haushalte in allen Teilen des Landes an-
gemessenes Wohnen zu tragbaren Bedingungen leisten
konnen. Hierzu zdhlen insbesondere das Wohngeld, die
Ubernahme der Kosten der Unterkunft im Rahmen der
Grundsicherung und die soziale Wohnraumforderung der
Léander.

Die aktuelle Entwicklung ist eingebettet in ldngerfristig
wirksame Grundtendenzen, die das Handeln und die Er-
wartungen der Marktakteure in entscheidender Weise préa-
gen.

So beeinflusst der sich beschleunigende demografische
Wandel die Wohnungsnachfrage sowie die sektoralen und
regionalen Teilmérkte. Eine Zunahme regionaler Dispari-
titen stellt in wachsendem MaBe unterschiedliche An-
forderungen an die Teilmirkte. Wéhrend in den Wachs-
tumsregionen steigende Mieten und Preise verstarkt
Neubauinvestitionen erforderlich machen, ist die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in schrumpfenden Ge-
bieten mit Leerstdnden sowie Preis- und Mietriickgéngen
konfrontiert.

Eine élter werdende Bevdlkerung entwickelt andere Pré-
ferenzen und stellt andere Anforderungen an Wohnstand-
orte sowie Gebdude- und Wohnungsqualitidten. Der Be-
darf an altersgerechten Wohnungen wéchst rasch und
erfordert entsprechende Anpassungen des Wohnungsbe-
standes. Die Anderung von Lebensstilen geht mit einer
weiter wachsenden Zahl kleiner Haushalte einher, deren
Nachfrage sich auf andere Wohnungsgréfien und -grund-
risse richtet.

Eine umfassende qualitative Anpassung des Wohnungs-
bestandes wird auch zur Bewiltigung der Herausforde-
rungen des Klimawandels und der Energieeinsparung er-
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forderlich. Auf Gebdude entfallen 40 Prozent der
Heizenergie und 30 Prozent der CO,-Emmissionen.

Die Bundesregierung hat in ihrem Energiekonzept vom
28. September 2010 die Leitlinien fiir eine zuverléssige,
wirtschaftliche und umweltvertrdgliche Energieversor-
gung aufgezeigt. Mit den Beschliissen zur beschleunigten
Energiewende vom 6. Juni 2011 hat sie die Voraussetzun-
gen fiir eine beschleunigte Steigerung der Energieeffi-
zienz und einen beschleunigten Ausbau der erneuerbaren
Energien geschaffen. Damit liegt erstmals eine Ge-
samtstrategie vor, die ein hohes Maf} an Versorgungssi-
cherheit, einen wirksamen Klimaschutz und eine wirt-
schaftliche Perspektive verbindet.

Eine breite Akzeptanz der Ziele der Energiewende in
Wirtschaft und Gesellschaft ist Voraussetzung fiir ihre er-
folgreiche Umsetzung. Die Bundesregierung setzt auch
kiinftig auf den bewéhrten Instrumentenmix ,,Fordern,
Fordern, Informieren — Marktkrifte stirken®. Zentrales
Forderinstrument ist das bewihrte CO,-Gebédudesanie-
rungsprogramm. Im Zeitraum von 2006 bis 2011 konnten
mit insgesamt rund 7,8 Mrd. Euro aus dem Bundeshaus-
halt fast 2,7 Millionen Wohnungen umfassend energe-
tisch saniert bzw. energieeffizient neu errichtet werden.
Diese erfolgreiche Forderung wird zukiinftig noch inten-
siviert. Fiir die Jahre 2012 bis 2014 stehen zur Finanzie-
rung des CO,-Gebdudesanierungsprogramms jahrlich
1,5 Mrd. Euro Programmmittel aus dem Energie- und
Klimafonds zur Verfligung. Zur weiteren Beschleunigung
der Sanierungsrate wird auch der Abbau von Investitions-
hemmnissen durch Neuregelungen im Mietrecht beitra-
gen.

Weichenstellungen und Vorgaben fiir Klimaschutz und
Energieeinsparung werden auch zunehmend zentrale
Politikfelder des EU-Gemeinschaftsrechts, das einen im-
mer starkeren Einfluss auf die Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft nimmt. Die EU hat sich verpflichtet, die
Treibhausgasemissionen bis 2020 um 20 Prozent zu ver-
ringern, den Anteil erneuerbarer Energiequellen an der
Energieversorgung auf 20 Prozent zu erhéhen und die
Energieeffizienz um 20 Prozent zu steigern. Dariiber hi-
naus hat sich die EU das Ziel gesetzt, die Treibhausgas-
emissionen bis 2050 um 80 bis 95 Prozent gegeniiber
1990 zu reduzieren.

Vorgaben des EU-Gemeinschaftsrechts verdndern auch in
anderen Bereichen nachhaltig die Rahmenbedingungen
fiir die Bewirtschaftung von Immobilien. Zunehmend er-
folgen auf européischer Ebene harmonisierte Regelungen
in den mit den Wohnungs- und Immobilienmérkten eng
verbundenen Bereichen wie Gesellschafts-, Steuer- und
Beihilferecht sowie der Finanzierung. Die Immobilien-
und Wohnungswirtschaft steht anhaltend unter dem Ein-
fluss der internationalen Kapitalméarkte und globaler An-
lagestrategien. Im Interesse der Wettbewerbsfahigkeit
werden daher nationale institutionelle und steuerliche Re-
gelungen mehr und mehr nach internationalen Standards
vereinheitlicht (z. B. Basel I1I).

Zur Bewiltigung der Zukunftsaufgaben sind immer wie-
der situationsangepasste neue Losungskonzepte zu entwi-

ckeln, die zugleich dem Erfordernis der Nachhaltigkeit
gerecht werden. Dabei ist Verlédsslichkeit und Kalkulier-
barkeit der wesentlichen Rahmenbedingungen eine
grundlegende Voraussetzung fiir die erforderlichen lang-
fristigen Investitionen mit hoher Kapitalbindung. In die-
sem Spannungsfeld bewegt sich die Wohnungspolitik, die
ihre Anliegen nur im partnerschaftlichen Zusammenwir-
ken mit allen Marktakteuren erfolgreich gestalten kann.
Dem inzwischen bewédhrten Immobilienwirtschaftlichen
Dialog des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung mit den Verbéanden der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft kommt in diesem Zusammenhang
eine stetig wachsende Bedeutung zu.

1.2 Die Bedeutung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft fiir

den Standort Deutschland

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tra-
gende Sidule fiir die Wirtschaftskraft Deutschlands. Im-
mobilien machen mit 87 Prozent den grofiten Anteil am
deutschen Anlagevermdgen aus. Zusammen mit den
Grundstiicken betrdgt das Immobilienvermogen 9,5 Bil-
lionen Euro. Etwa die Hilfte des Vermogens der privaten
Haushalte ist in Immobilien investiert!.

Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts entfielen
2011 rund 560 Mrd. Euro oder 22 Prozent auf Immobi-
lien. Das sind zum einen Hochbauinvestitionen und zum
anderen Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir das
Wohnen. Fiir die privaten Haushalte sind die Ausgaben
fiir das Wohnen der grofite Einzelposten ihrer Konsum-
ausgaben. 2011 gaben die privaten Haushalte
338 Mrd. Euro oder knapp ein Viertel der Konsumausga-
ben fiir das Wohnen aus.

2011 erreichten die Hochbauinvestitionen mit insgesamt
217 Mrd. Euro acht Prozent der wirtschaftlichen Gesamt-
leistung und etwa knapp die Hélfte der gesamten Brutto-
anlageinvestitionen. Davon entfallen zwei Drittel auf
Wohnbauten und ein Drittel auf Nichtwohnbauten.

Rechnet man zu den Bauinvestitionen auch Reparaturen
und Instandsetzung hinzu, ergibt sich das Bauvolumen.
Das Hochbauvolumen lag 2010 bei 241 Mrd. Euro. Seit
2005 ist das Hochbauvolumen in realer Betrachtung mit
Ausnahme des Rezessionsjahres 2009 stetig gestiegen
und lag 2010 um 11 Prozent iiber dem Niveau von 2005.
Dabei hat sich der Schwerpunkt der Mallnahmen weiter
zum Bestand verschoben. So machten 2005 Bestands-
malinahmen 64 Prozent des Hochbauvolumens aus. 2010
betrug die Quote 74 Prozent.

Der Erwerb vorhandener Immobilien wird nicht in der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erfasst, da die
Umsétze keine Wertschopfung darstellen. Diese Umsitze
umfassen aber einen nennenswerten Anteil der Ausgaben
von Haushalten und Unternehmen. 2010 wurden knapp

' Die Angaben in Kapitel 1.2 stammen im Wesentlichen aus der Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) des Statistischen Bundes-
amtes.
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eine Millionen Immobilien gehandelt und ein Umsatz von
knapp 150 Mrd. Euro realisiert.2

Der vorliegende Bericht bezieht sich bei der Betrachtung
des Wirtschaftszweiges ,, Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft* ausschlieBlich auf die Bewirtschaftung von Immo-
bilien.? Das sind insbesondere die Vermietung, Verpach-
tung, Verwaltung und Vermittlung von Immobilien. Diese
Begriffsfassung entspricht weitgehend dem Wirtschafts-
zweig Grundstiicks- und Wohnungswesen gemall Wirt-
schaftszweigklassifikation des Statistischen Bundesamts.

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen ist eine der am
stiarksten wachsenden Branchen in Deutschland. Insge-
samt wurde hier 2011 eine Bruttowertschopfung von
266 Mrd. Euro erwirtschaftet. Das waren 12 Prozent der
gesamten Wertschopfung. Zum Vergleich: Die Brutto-
wertschopfung der gesamten Industrie betrug 505 Mrd.
Euro. Die Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und
Wohnungswesen stieg seit 1991 preisbereinigt um

2 Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachteraus-
schiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2011,
Oldenburg 2012, S. 51.

3 IW/Uni Mannheim/ZEW (2009) verwendet eine breitere Definition
der Immobilienwirtschaft (IW/Uni Mannheim/ZEW: Wirtschaftsfak-
tor Immobilien: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive, Berlin/Wiesbaden, 2009).

Abbildung 1

87 Prozent. In der Gesamtwirtschaft gab es in dieser Zeit
lediglich ein Plus von 33 Prozent, im Baugewerbe einen
Riickgang um 22 Prozent.

Der Konjunktureinbruch 2008/2009 blieb nahezu folgen-
los fiir das Grundstiicks- und Wohnungswesen. Seine
Bruttowertschopfung tibertraf 2011 das Vorkrisenniveau
um 2,8 Prozent, wihrend die Gesamtwirtschaft das Vor-
krisenniveau nur um 0,9 Prozent {iberschritt.

In den letzten 20 Jahren hat die Beschiftigung im Grund-
stiicks- und Wohnungswesen deutlich zugenommen. Die
Zahl der Erwerbstitigen stieg seit 1991 um 79 Prozent,
wihrend die Zahl aller Erwerbstétigen nur um sechs Pro-
zent zunahm. Zwischen 2007 und 2009 nahm die Zahl der
Erwerbstétigen erstmals konjunkturbedingt ab. Seitdem
steigt die Erwerbstétigenzahl wieder, hat aber noch nicht
das Vorkrisenniveau erreicht.

2011 waren rund 434 000 Erwerbstitige im Grundstiicks-
und Wohnungswesen beschéftigt. In der Branche gibt es
traditionell einen hohen Anteil Selbstindiger. Mit
64 000 Erwerbstétigen waren 2010 15 Prozent selbstidn-
dig — deutlich mehr als in der Gesamtwirtschaft (11 Pro-
zent).

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen ist iberwiegend
durch kleine und mittlere Unternehmen geprigt. 2010

Entwicklung der Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und Wohnungswesen (1991 = 100, preisbereinigt)
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Tabelle 1

Erwerbstiitige, Arbeitnehmer und Selbstiindige im Grundstiicks- und Wohnungswesen in 1 000

1991 1996 2001 2006 2011 Verinderung
In 1000 1991 - 2011
Erwerbstétige 243 329 422 443 434 78,6 %
Arbeitnehmer 205 283 369 389 370 80,5 %
Selbsténdige 38 46 53 54 64 68,4 %
Anteil der Selbstindigen 16 % 14 % 13 % 12 % 15%

Quelle: Statistisches Bundesamt (GENESIS-Online, WZ 2008), Berechnungen des BMVBS.

waren hier 175 000 Unternehmen tétig. Sie hatten durch-
schnittlich drei Mitarbeiter. Nur rund 200 Unternehmen
hatten mehr als 100 Beschiftigte. Die Unternehmen im
Grundstiicks- und Wohnungswesen erzielten 2010 einen
Umsatz von 106 Mrd. Euro und investierten 28 Mrd.
Euro — vor allem in ihre eigenen Bestéinde. Die Umsétze
stiegen seit 2003 um 16 Prozent.

1.3 Immobilienwirtschaftlicher Dialog des
Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Die Bundesregierung hat angesichts der groBen volks-
wirtschaftlichen Bedeutung der Wohnungs- und Immobi-
lienbranche die Vertiefung des Dialogs zwischen dem
Bund und der Bau-, Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft im Koalitionsvertrag verankert. In Zeiten besonde-
rer Herausforderungen, die von Globalisierung, Klima-
wandel sowie strukturellem und demografischem Wandel
gepragt sind, kann eine aktive und praxisnahe Wohnungs-
und Stédtebaupolitik nur im stdndigen Austausch und in
enger Zusammenarbeit mit der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft erfolgen.

Ziel des im November 2007 initiierten ,,Immobilienwirt-
schaftlichen Dialogs™ ist es, die Branchenverbénde bei
aktuellen Themen frithzeitig in den politischen Prozess
einzubinden und gemeinsame Initiativen und Kooperatio-
nen fiir den Immobilienstandort Deutschland zu entwi-
ckeln. Dazu finden Gespriache auf Leitungs- bzw. Prési-
dentenebene (sog. ,,Leitungsgespriche™) und Gespriache
auf Arbeitsebene mit den Verbénden (sog. ,,Werkstattge-
sprache®) statt.

Die Veranstaltungsinhalte orientieren sich an aktuellen,
fiir die Immobilienbranche und die Politik gleichermalien
wichtigen Themen. Gegenstand des ersten Leitungsge-
spriachs in der 17. Legislaturperiode im Februar 2010 wa-
ren die Schwerpunkte der Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik der neuen Bundesregierung. Das im Mai
2011 durchgefiihrte zweite Leitungsgesprich diente einer
ersten Zwischenbilanz und der Verstindigung liber das
weitere gemeinsame Vorgehen zu ausgewihlten Themen.
Hierbei standen das energieeffiziente Bauen und Wohnen

sowie die altersgerechte Anpassung des Wohnungsbe-
stands im Vordergrund.

Schwerpunkte der Werkstattgesprache waren das Ener-
giekonzept der Bundesregierung und der demografische
Wandel. Im Einzelnen ging es um die Wohnungsmarkt-
prognose 2025 des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), die Stirkung der Wohneigen-
tumsbildung, den Ersatzneubau sowie den Sanierungs-
fahrplan zur Umsetzung der Modernisierungsoffensive
fir die Erhohung der Energieeffizienz von Gebduden.
Weitere Werkstattgespriche, darunter zu den Themen
Wohnungspolitik in Wachstumsregionen sowie die durch
die Finanzkrise verdnderte Immobilienfinanzierung, sind
in Planung.

Im Marz 2012 fand eine Expertenrunde zum Wohnungs-
und Immobilienmarkt Deutschland unter Beteiligung der
bau- und wohnungspolitischen Sprecher der Fraktionen
des Deutschen Bundestages statt.

Der Immobilienwirtschaftliche Dialog trifft seit seinem
Bestehen in der Branche auf eine wachsende positive Re-
sonanz. Alle Beteiligten betonen ihr Interesse, den Dialog
als institutionalisiertes Forum fiir Meinungsaustausch und
Kooperation kontinuierlich fortzuentwickeln. Der Immo-
bilienwirtschaftliche Dialog wird daher auch kiinftig fiir
alle Themen und politischen Anliegen der Immobilien-
branche offen sein.

2 Immobilienmaérkte
2.1 Finanzmarkte und Immobilienmarkte

2.1.1 Auswirkungen der Finanzmarktkrise
2007/2008

In den Jahren 2007 und 2008 wurden die globalen Fi-
nanzmérkte und die Weltwirtschaft durch eine massive
Krise erschiittert. Ursache waren spekulative Uberhit-
zungserscheinungen auf dem amerikanischen Immobi-
lienmarkt, die sich iiber den internationalen Handel mit
risikobehafteten Kreditforderungen auch auf Deutschland
iibertrugen.
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Lange Zeit blieb ungewiss, ob und in welchem Umfang
sich aus den makrodkonomischen Verwerfungen negative
Effekte auf die deutschen Wohnungs- und Immobilien-
mérkte ergeben wiirden. Die Branche befiirchtete eine
weitreichende Kreditklemme und eine lingere konjunktu-
relle Durststrecke.

Im Riickblick l4sst sich feststellen, dass sich der deutsche
Wohnungs- und Immobilienmarkt in der Finanzkrise und
der anschliefenden Rezession gut behauptet hat. Dabei
erwies sich die Wohnungs- und Immobilienbranche in
Deutschland als ein wichtiger Stabilitatsfaktor fiir die Ge-
samtwirtschaft. Sie unterscheidet sich damit mafigeblich
vom Immobiliensektor anderer Lénder wie z. B. den
USA, in denen die Branche als Ausloser der Finanz- und
Wirtschaftskrise gilt.

Der deutsche Wohnungsmarkt blieb von dem exogenen
Schock nahezu unbeeinflusst. Spekulative Ubertreibungen
und die befiirchtete Kreditverknappung im Wohnungsbau
blieben in Deutschland weitestgehend aus. Dies ist im We-
sentlichen auf das traditionell solide und langfristig ausge-
richtete Baufinanzierungssystem mit Festzinsprodukten
und hohen Eigenkapitalanteilen in Deutschland zuriickzu-
filhren. Lediglich der Handel mit Wohnimmobilien ging
krisenbedingt zuriick.*

Die wirtschaftliche Erholung setzte cher als erwartet
Mitte 2009 ein und gewann iiberraschend schnell an Dy-
namik. Dazu hat die stabilisierende Politik der Bundesre-
gierung mit gezielten Wachstumsimpulsen mafgeblich
beigetragen. Die Konjunktur nahm rasch Fahrt auf, ein-
hergehend mit sinkenden Arbeitslosenzahlen. Das reale
Bruttoinlandsprodukt stieg 2010 um 3,7 Prozent und 2011
um drei Prozent, nachdem es 2009 um 5,1 Prozent gesun-
ken war. Fiir 2012 erwartet die Bundesregierung einen
moderaten Anstieg von 0,7 Prozent.’

Die Auswirkungen der Finanzkrise auf die Finanzie-
rungsbedingungen der Wohnungsmaérkte in Deutschland
waren Gegenstand einer Untersuchung des Zentrums fiir
Europiische Wirtschaftsforschung (ZEW) im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung (BMVBS).6

Die Untersuchungsergebnisse belegen, dass die Finanz-
krise keine wesentlichen Verschiarfungen der Finanzie-
rungsbedingungen zur Folge hatte. Dies gilt vor allem fiir
Wohnimmobilienkredite an private Haushalte.

Wohnungsunternehmen mit strategischem Schwerpunkt
auf dem Bestandsgeschéft verzeichneten laut ZEW eben-
falls keine Finanzierungsengpésse. Sie hatten iiberwie-
gend langfristige Kredite in ihrem Portfolio, deren Pro-
longation zum Untersuchungszeitpunkt nicht anstand.
Insbesondere bei oOffentlichen Wohnungsunternehmen
dédmpften regionale Verflechtungen und das Hausbank-

4 Detaillierte Informationen zum Transaktionsgeschehen siche Kapi-
tel 3.6.2.

5 Friihjahrsprojektion des BMWi vom 27. April 2012.

6 Vgl. BMVBS (Hrsg.): Finanzierungsstrategien wohnungswirtschaft-
licher Akteure unter verénderten Rahmenbedingungen auf den Fi-
nanzierungsmérkten. BMVBS-Online-Publikation 04/2011.

prinzip mit ortlichen Instituten den Einfluss internationa-
ler Entwicklungen.

Lediglich bei Unternehmen mit den Schwerpunkten Pro-
jektentwicklung und Immobilienhandel traten kurzfristig
Schwierigkeiten auf, Finanzierungen fiir risikoreichere
Projekte zu erhalten oder Wohnimmobilien weiterzuver-
kaufen. Zwar haben sich nach einer Phase der Konsoli-
dierung auch hier die Finanzierungsbedingungen wieder
verbessert. Die Lage bleibt aber nach wie vor im Ver-
gleich zu Bestandshaltern schwieriger. Grundsétzlich hat
sich das Risikobewusstsein auf den Finanzméirkten in-
folge der Krise erhdht.

2.1.2 RegulierungsmaBnahmen zur
Stabilisierung der globalen
Finanzmaérkte — Basel IlI

Der drohende Zusammenbruch der Kapitalmirkte im
Herbst 2008 hatte nicht zuletzt seine Ursache in einer
mangelhaften Eigenkapitaldecke und unzureichenden Li-
quidititspuffern im globalen Bankensektor. Weltweit wa-
ren enorme staatliche UnterstiitzungsmaBBnahmen erfor-
derlich, um das Finanzsystem zu stabilisieren und die
Versorgung der Realwirtschaft mit Krediten anzukurbeln.

Als Konsequenz der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise
2007/2008 hat der Baseler Ausschuss fiir Bankenaufsicht
Vorsichtsmallnahmen angestofen, die unter dem Stich-
wort ,,Basel III* intensiv diskutiert werden. Ziel der ge-
planten Finanzmarktregulierungen ist, den Bankensektor
weltweit weniger krisenanféllig zu machen und damit die
stabile Kreditversorgung der Realwirtschaft zu gewéhr-
leisten. Dazu sollen insbesondere schérfere Eigenkapital-
und Liquiditdtsanforderungen fiir Banken beitragen. Die
Umsetzung auf europdischer Ebene soll bis Ende 2012
iiber eine EU-Verordnung und eine EU-Richtlinie erfol-
gen, die derzeit noch in Briissel verhandelt werden.

Die umfangreichen Regulierungsmafinahmen werden
auch Auswirkungen auf die Immobilienfinanzierung und
somit auf die deutsche Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft haben. Ob und in welchem Umfang die Kreditinsti-
tute die durch Basel III steigenden Kreditkosten an die
Kreditnehmer weitergeben werden oder der steigende Ei-
genkapitalbedarf zu erschwerten Finanzierungsbedingun-
gen fiihren wird, ldsst sich derzeit nur schwer abschétzen.

Daher hat das BMVBS eine Studie in Auftrag gegeben.”
Gegenstand ist die Untersuchung méglicher Konsequen-
zen aus der Umsetzung von Basel 11I fiir die Immobilien-
finanzierung. Im Rahmen der Studie werden zunéchst die
vorliegenden Regelungstexte und Auswirkungsstudien
des Baseler Ausschusses fiir Bankenaufsicht sowie der
Europdischen Kommission analysiert. In einem zweiten
Schritt ist die Vertiefung der Erkenntnisse durch Exper-
tengesprache mit Vertretern der Kreditinstitute und der
Wohnungswirtschaft geplant. Im Rahmen eines Experten-
workshops sollen verschiedene Problembereiche und

7 sieche http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ReFo/Wohnungswesen/
2012/Basel__I11/01__Start.html
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mogliche Auswirkungen erdrtert und Losungsansitze dis-
kutiert werden. Erste Untersuchungsergebnisse werden
im 2. Halbjahr 2012 vorliegen.

2.2
221

Kapitalanlage in Immobilien

Auswirkungen der europdischen
Staatsschuldenkrise auf die Nachfrage
nach deutschen Immobilien

Derzeit wird die europiische Politik von der Staatsschul-
denkrise im Euro-Raum dominiert. Die desolate Haus-
haltslage einiger europdischer Linder und die drohenden
Folgen fiir die Kreditinstitute in Europa haben die Finanz-
systeme aus dem Gleichgewicht gebracht. Nach Einschit-
zung der Deutschen Bundesbank sind die hohen Staats-
schulden ,,... derzeit der grofite Risikofaktor fiir die
Finanzstabilitit.

Die anhaltenden Turbulenzen an den Borsen verunsichern
private und institutionelle Anleger zunehmend. Insbeson-
dere Privatanleger sind aus Sorge um ihre Ersparnisse auf
der Suche nach wertstabilen, krisensicheren Investments.
Diese werden zunehmend in der Anlage in Immobilien
gesehen, sodass bereits von einer ,,Flucht in Sachwerte®
die Rede ist. Insbesondere Wohnimmobilien gelten als re-
lativ risikoarme und inflationssichere Kapitalanlage. Zu-
dem begilinstigen positive Arbeitsmarktaussichten und
gute Finanzierungsbedingungen die Kaufabsichten von
Privatanlegern. So wollen die deutschen Privatanleger ge-
mif einer aktuellen Erhebung in Zukunft verstérkt in Im-
mobilien investieren.?

Infolge der starken Nachfrage nach Wohnimmobilien zo-
gen die Umsitze mit Eigentumswohnungen (+ 13 Pro-
zent), Eigenheimen (+ 7 Prozent) und Mehrfamilienhdu-
sern (+ 5 Prozent) bereits im Jahr 2010 im Vergleich zum
Vorjahr deutlich an.!® Dieser Trend hat sich 2011 weiter
fortgesetzt.

Diese Entwicklung spiegelt sich auch deutlich im Trans-
aktionsgeschehen von Wohnungsportfolien wider. So war
im Jahr 2011 mit 90 000 verkauften Wohnungen eine
deutliche Belebung gegeniiber den Vorjahren festzustel-
len, die sich 2012 weiter fortsetzt (vgl. Kap. 3.6.2). Folge
der gestiegenen Nachfrage ist auch ein deutlicher Preisan-
stieg fiir Wohnimmobilien seit 2010, vor allem in Grof-
stddten und Wachstumsregionen (vgl. Kap. 3.3.3).

2.2.2 Entwicklung der indirekten Immobilien-
anlageformen in Deutschland

Die momentan groen Schwankungen auf den Finanz-
mirkten beeinflussen nicht nur das direkte Verkaufsge-
schehen von Immobilien, sondern auch die Nachfrage
nach indirekten Immobilienanlageprodukten. Zu den in
Deutschland verfligbaren indirekten Immobilienanlage-

8 Deutsche Bundesbank: Finanzstabilitatsbericht 2011, S. 17.

9 Vgl. https://www.allianzdeutschland.de/news/news-2011/08-12-2011-
allianz-bank-money-trends .

10 Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutachteraus-
schiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland 2011,
Oldenburg 2012.

formen zéhlen insbesondere offene und geschlossene Im-
mobilienfonds, Immobilienaktiengesellschaften sowie
seit 2007 auch deutsche Real Estate Investment Trusts
(REITs).

Geschlossene Immobilienfonds

Bei geschlossenen Immobilienfonds wird Kapital mehre-
rer Anleger zum Erwerb einer oder mehrerer Immobilien
zusammengefiihrt. Die meisten Fonds investieren in Ge-
werbeimmobilien, einzelne auch in Wohnimmobilien.
Hierbei sind die Gelder langfristig gebunden, da es fiir
emittierte Fondsanteile in der Regel keinen hinreichend
liquiden Zweitmarkt gibt. Verglichen mit anderen Anla-
geprodukten sind geschlossene Immobilienfonds nur
schlecht handelbar.

Hauptanleger geschlossener Immobilienfonds sind pri-
vate Investoren. 2011 investierten sie 2,7 Mrd. Euro in
diese Anlageklasse.!!

Die Finanzmarktkrise 2007/2008 hat deutliche Spuren bei
den geschlossenen Immobilienfonds hinterlassen. So
konnten 2008 lediglich 75 Prozent des Eigenkapitalvolu-
mens im Vergleich zum Vorjahr am Markt platziert wer-
den.

Wihrend Fonds mit Immobilienobjekten im Ausland in
den beiden Folgejahren nochmals schwere Einbriiche er-
litten (2009: — 34 Prozent; 2010: — 47 Prozent), konnten
Fonds mit deutschen Anlageobjekten in den Jahren 2009/
2010 wieder deutlich Vertrauen bei den Anlegern zuriick-
gewinnen. Sie platzierten im Jahr 2010 mit 1,6 Mrd. Euro
mehr als doppelt so viel Kapital wie im Krisenjahr 2008.

Derzeit profitieren vor allem die Immobilienfonds mit
deutschen Anlageobjekten von der hohen Nachfrage nach
Sachwerten und gehoren zu den Gewinnern in der Fonds-
branche. 2011 steigerten sich die Deutschland-Immobi-
lienfonds nochmals mit Zuwéchsen von 38 Prozent ge-
geniiber dem Vorjahr. Das platzierte Eigenkapital betrug
2,24 Mrd. Euro. Dabei verstiarkten vor allem institutio-
nelle Anleger ihr Investitionsvolumen (+ 72 Prozent). Die
Priferenz privater Anleger fiir Deutschlandfonds nahm
2011 ebenfalls deutlich zu (+ 33 Prozent).

Im Jahr 2011 erfreuten sich auch die Immobilienfonds
mit Auslandsobjekten wieder wachsender Beliebtheit.
Das Platzierungsvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr
um zehn Prozent auf 795 Mio. Euro. Dabei investierten
vor allem Privatanleger. Institutionelle Anleger zogen
sich hingegen weiter aus Auslandsimmobilienfonds zu-
riick und investierten 2011 lediglich 75 Prozent des Ei-
genkapitalvolumens von 2010.12

Regulative Anderungen ergeben sich fiir geschlossene
Immobilienfonds aus dem Gesetz zur Novellierung des

11 Vgl. Verband geschlossene Fonds: VGF Branchenzahlen Geschlos-
sene Fonds 2011, S. 13 f., http://www.vgf-branchenzahlen.de/filead
min/VGF_Branchenzahlen _2011_alles/VGF_Branchenzahlen Gesamt
uebersicht.pdf

12 Vgl. Verband Geschlossene Fonds: Branchenzahlen 2008, 2009.
2010 und 2011, http://www.vgf-branchenzahlen.de.
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Finanzanlagenvermittler- und Vermogensanlagenrechts,
das gestaffelt vom 13. Dezember 2011 bis zum 1. Januar
2013 in Kraft tritt. Ziel des Gesetzes ist es, Regulierungs-
defiziten im sogenannten ,,grauen Kapitalmarkt entge-
genzuwirken und damit den Anlegerschutz zu verbessern.

Ein wesentliches Kernstiick des Gesetzes sind die stren-
geren Anforderungen an den Inhalt und die Priifung von
Verkaufsprospekten fiir Vermogensanlagen. In Bezug auf
die geschlossenen Fonds hat die Bundesanstalt fiir Fi-
nanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) bislang lediglich die
formale Vollstandigkeit der Prospekte zu priifen. Durch
die neue Rechtslage erstreckt sich der PriifungsmafBstab
kiinftig auch auf die Kohdrenz und die Verstidndlichkeit
des Prospektinhalts. Damit sollen finanzielle Schéden
durch unseriése oder unzureichende Produktinformatio-
nen von den Anlegern abgewendet werden.

Offene Immobilienfonds

Bei offenen Immobilienfonds handelt es sich um Pro-
dukte mit diversifizierten Immobilienportfolien. Anleger
konnen Anteile an offenen Immobilienfonds grundsitz-
lich jederzeit kaufen bzw. verkaufen. Hierzu werden von
der verwaltenden Kapitalanlagegesellschaft iiber die De-
potbank stindig Anteile am Fonds ausgegeben und zu-
riickgenommen. Offene Immobilienfonds verfiigen iiber

Abbildung 2

eine hohe Fungibilitét. Sie investieren iiberwiegend in ge-
werbliche Immobilien.

Der tdglichen Riicknahmepflicht steht ein in Immobilien
gebundenes Fondsvermodgen gegeniiber, sodass die offe-
nen Immobilienfonds fortlaufend iiber eine nicht uner-
hebliche Liquiditétsreserve verfiigen miissen. Mit der Fi-
nanzmarktkrise 2008 fiihrte diese Fristeninkongruenz zu
massiven Problemen, da die Anleger vermehrt Gelder aus
den Fonds abzogen. Allein im Oktober 2008 flossen iiber
fiinf Mrd. Euro aus den Fonds ab. 2008 konnten die offe-
nen Immobilienfonds mit 0,8 Mrd. Euro daher per Saldo
lediglich ein knappes Zehntel des Netto-Mittelaufkom-
mens von 2007 einnehmen.

Da die Liquidititsreserven das massive Riicknahmever-
langen der Anleger nicht mehr auffangen konnten, kam es
mehrfach zu einer Aussetzung der Riicknahme von Antei-
len. Diese Aussetzungen waren nur zum Teil voriibergehen-
der Natur: Im August 2012 befanden sich von insgesamt
47 offenen Immobilienfonds mit einem Anlagevolumen
von rund 84 Mrd. Euro 11 Fonds mit einem Volumen von
rund 19,8 Mrd. Euro in der Abwicklung. Den verwalten-
den Kapitalanlagegesellschaften war es nicht gelungen, in-
nerhalb der gesetzlich vorgesehenen Zweijahresfrist aus-
reichend Liquiditdt zu beschaffen. Sechs weitere Fonds
mit einem Volumen von rund 2,2 Mrd. Euro sind voriiber-
gehend von der Riicknahme ausgesetzt.

Mittelaufkommen der offenen Immobilienfonds in Mrd. Euro

2007 2008

2009

2010

2011

Quelle: Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2012, S. 52 ff.
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Trotz der Liquiditdtsprobleme verzeichneten die offenen
Immobilienfonds insgesamt in den Jahren 2009 bis 2011
weiter ein positives Mittelaufkommen.!3 2011 betrug das
Mittelaufkommen der offenen Immobilienfonds per
Saldo 1,6 Mrd. Euro. Das Vorkrisenniveau von 6,8 Mrd.
Euro im Jahr 2007 wird aber bei weitem noch nicht er-
reicht.!4

Als Konsequenz aus der Konstruktionsproblematik von
offenen Immobilienfonds, die in der Finanzkrise beson-
ders deutlich zu Tage trat, hat die Bundesregierung die ge-
setzlichen Rahmenbedingungen neu justiert. Mit dem am
8. April 2011 in Kraft getretenen Anlegerschutz- und
Funktionsverbesserungsgesetz wurden unter anderem eine
zweijdhrige Mindesthaltedauer und eine 12-monatige
Kiindigungsfrist bei offenen Immobilienfonds eingefiihrt.
Die Fungibilitdt der Anteile fiir Privatanleger mit durch-
schnittlichem Anlagevolumen wurde dadurch nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Denn die Einschridnkungen gelten
grundsitzlich nur fiir Anteilsriickgaben, die 30 000 Euro
im Kalenderhalbjahr tibersteigen. Zudem wurde der Be-
wertungsturnus fiir die Immobilien an die Ausgabe- und
Riicknahmetermine gebunden und eine Sachverstindigen-
Rotation eingefiihrt. Das Gesetz fordert maximal eine
quartalsweise Bewertung der Immobilien.

Kiinftig kann die Riicknahme von Anteilen bis zu 30 Mo-
nate ununterbrochen ausgesetzt werden. Dabei ist die Ka-
pitalanlagegesellschaft nach Ablauf von sechs Monaten
verpflichtet, Liquiditét (auch) durch die VerduBerung von
Vermogensgegenstinden zu schaffen.

Fiir die Umsetzung der neuen Regeln wurde den verwal-
tenden Kapitalanlagegesellschaften grundsitzlich eine
Frist bis zum 31. Dezember 2012 eingerdumt.

Am 20. Juli 2012 wurde der Diskussionsentwurf fiir ein
Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2011/61/EU iiber
die Verwalter alternativer Investmentfonds (AIFM-Um-
setzungsgesetz — AIFM-UmsG) verdffentlicht. Die Frist
fiir die Umsetzung der Richtlinie lduft bis Juli 2013. Im
Entwurf sind auch Anderungen im Bereich der Offenen
Immobilienfonds vorgesehen.

Immobilienaktiengesellschaften

Bei den Immobilienaktiengesellschaften handelt es sich
um Aktiengesellschaften, deren Geschiftsschwerpunkte
im Immobilienbereich liegen. Sie gehdren nicht zur Son-
derform des REIT, genieBen im Unterschied zu dieser
auch keine besondere steuerliche Behandlung und unter-
liegen daher auch keiner gesetzlichen Beschriankung ihrer
Geschiftstitigkeit. Im Unterschied zu den geschlossenen
oder offenen Fonds konnen sie sich das notwendige Ei-
genkapital zum Immobilienerwerb am Kapitalmarkt be-
schaffen. Die Bewertung erfolgt durch die Marktteilneh-
mer.

13 Mittelzufliisse aus Verkdufen von Anteilen abziiglich der Mittelab-
fliisse durch Riicknahmen von Anteilen.

14 Vgl. Deutsche Bundesbank: Kapitalmarktstatistik Februar 2012,
S. 52 ff.

Mit der Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/2008 kam es
bei den Immobilienaktiengesellschaften zu deutlichen
Kurseinbriichen. Zwar hat sich der Aktienindex fiir deut-
sche Immobiliengesellschaften (DIMAX) in den Jahren
2009/2010 wieder erholt, ist aber weit davon entfernt, die
Ausgangsbasis vor der Krise zu erreichen.

Derzeit konnen die Immobilienaktiengesellschaften nur
begrenzt von der gestiegenen Nachfrage nach Immobi-
lieninvestments profitieren. Mdglicherweise halten die
allgemein groBen Kursschwankungen an den Bdrsen
potentielle Anleger auch vom Kauf von Immobilienaktien
ab.

Allerdings zeigt sich der DIMAX im Vergleich zum
Deutschen Aktienindex weniger volatil und damit auch
stabiler in Bezug auf die européische Staatsschuldenpro-
blematik, die sich Mitte 2011 deutlich auf die Borsen
ibertrug.

Real Estate Investment Trusts (REITs)

REITs sind eine Sonderform borsennotierter Aktienge-
sellschaften, die mindestens 75 Prozent ihrer Umsatz-
erlose und sonstigen Ertrdge aus Immobilien erzielen und
deren Aktiva zu mindestens 75 Prozent aus Immobilien
bestehen. Der Schwerpunkt ihrer unternehmerischen Ta-
tigkeit liegt auf der Immobilienbewirtschaftung. Der
reine Immobilienhandel wurde als Unternehmenszweck
gesetzlich ausgeschlossen. Um negative Auswirkungen
auf den Mieterschutz und die Stadtentwicklung zu ver-
meiden, gehdren so genannte Bestandsmietwohnungen
(Bestand vor dem 1. Januar 2007) nicht zu den zuléssigen
Anlagegegenstinden von REITs. Im Unterschied zu
Immobilienaktiengesellschaften sind REITs von der Kor-
perschaft- und Gewerbesteuer befreit, eine Besteuerung
erfolgt ausschlieBlich auf der Ebene der Anleger. REITs
sind allerdings verpflichtet, mindestens 90 Prozent des
Jahrestiberschusses an die Anteilseigner auszuschiitten.

Seit der Einfithrung von REITs in Deutschland zum 1. Ja-
nuar 2007 waren bis Mérz 2012 lediglich vier REITs-Ak-
tiengesellschaften mit einer Marktkapitalisierung von
rund einer Mrd. Euro registriert. Zwei weitere Gesell-
schaften fithren den Status eines Vor-REITs.

Ein Grund fiir diese geringe Zahl von Gesellschaften ist
in dem infolge der Finanzmarktkrise schwierigen Kapital-
marktumfeld fiir Bérsengidnge zu sehen. Da ein Borsen-
gang zurzeit fiir die Unternehmen mit hohen Abschldgen
auf den Unternehmenswert (Nettoinventarwert) verbun-
den ist, haben viele interessierte Unternehmen bislang
von einem solchen Schritt abgesehen.

23
2.31

Gewerbliche Immobilienmaérkte
Internationalisierung/Transaktionen

Der gewerbliche Immobiliensektor unterliegt wie auch
andere Wirtschaftszweige deutlichen Globalisierungsten-
denzen. Infolge der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise
kam es 2008 und 2009 zu einem heftigen Einbruch des
weltweiten Investitionsvolumens. Trotzdem ist der Trend
zur Internationalisierung ungebrochen. Grenziiberschrei-
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tende Immobilieninvestitionen haben nach einem Ein-
bruch 2009 wieder deutlich zugenommen. Im Durch-
schnitt der Jahre 2010 und 2011 machten sie etwa 40 bis
45 Prozent aller getdtigten Direktinvestitionen aus.!?

Auch auf dem deutschen Transaktionsmarkt fiir Gewer-
beimmobilien kam es ab Ende 2009 zu einer Trendwende.
Internationale und institutionelle Investoren erhohten ihre
Nachfrageaktivititen deutlich. 2010 betrug das Transak-
tionsvolumen von Gewerbeimmobilien rund 19 Mrd. Euro.
2011 stieg es um 18 Prozent auf 23 Mrd. Euro an.!¢

2.3.2 Biroimmobilienmarkt

Preis- und Mietentwicklung weisen bei Biiroimmobilien
wesentlich groflere Schwankungen auf als bei Wohnim-
mobilien. Per Saldo sanken die nominalen Biiromieten
zwischen 2002 und 2007 insgesamt um 15 Prozent. Seit
2008 ist ein leichter Aufwartstrend erkennbar. Die Mieten
lagen 2011 mit durchschnittlich 7,60 Euro je m? um 5 Pro-

15 Vgl. Jones Lang LaSalle: Subdued start to 2012, Global Capital
Flows Research 1st Quarter 2012, 26.04.2012, http://www.joneslang
lasallesites.com/gcf/wp-content/uploads/2012/04/JLL-GCF-Q1%20-
2012.pdf

16 Vgl. CB Richard Ellis: MarketView — Deutschland Investment 2011,
http://www.cbre.de/de_de/research/research_publications/research
publikation_content/research_publikationen_leftcolumn/MV%20In
vest%20Deutschland%202011%20H2.pdf

Abbildung 3

zent tiber dem Niveau von 2007. Deutlich héhere Spitzen-
mieten werden in den Zentren der so genannten TOP-7-
Stidte!” erreicht. Die Spannweite reicht von 222 Euro je
m? in Stuttgart bis 420 Euro je m? in Frankfurt.!8

Langfristig betrachtet gaben die Mieten seit ihrem
Hochststand im Jahr 2002 bis 2011 um 11 Prozent nach
(vgl. Abbildung 3). Uberdurchschnittlich betroffen waren
Biiroflachen in einfacher Lage und Qualitét.

Laut BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt wird in der
nichsten Zeit eine tendenziell stabile Mietpreisentwick-
lung am Biiroimmobilienmarkt erwartet. Insgesamt schét-
zen die Immobilienexperten die konjunkturelle Lage auf
dem Biiromarkt zum Jahresanfang 2012 im Vergleich
zum Vorjahr deutlich ungiinstiger ein.!?

Fiir die zukiinftige Entwicklung der Mietpreise ist die Bii-
robeschiftigtenzahl ein wesentlicher Indikator. 2011 stieg
die Zahl der Biirobeschéftigten nach Schéitzungen im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2,2 Prozent auf 13,4 Millionen

17 Berlin, Hamburg, Miinchen, Koln, Frankfurt, Diisseldorf und Stutt-
gart

18 Vgl. IVG, Market Tracker Deutschland, Februar 2012, http:/
www.ivg.de/unternehmen/ivg-research/.

19 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Der Markt
fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland, Ergebnisse des
BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt, Nr. 09, 2012.

Entwicklung der Biiromieten 2001 bis 2011 in Euro je m?
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Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtungssystem, IVD Bundesverband: Gewerbe-Preisspiegel
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an.20 Auch in den néchsten Jahren diirfte die Zahl der Bii-
robeschiftigten weiter zunehmen und sich damit die
Nachfrage nach Biiroraum erhéhen.?!

Bremsend auf die Nachfrage und die Mietenentwicklung
wirkt sich der hohe Leerstand auf dem deutschen Biiroim-
mobilienmarkt aus. So ist der Leerstand in den 125 groB3-
ten deutschen Stidten von 1990 bis 2010 von einem Pro-
zent auf etwa 7,5 Prozent gestiegen. In den TOP-7-
Stiadten lag die Leerstandsquote 2010 sogar bei 10,4 Pro-
zent. 22

Als Folge des Uberangebots werden seit 1995 immer
weniger Biirogebdude gebaut.2? Auch 2009 bewegte sich
die Neubaufertigstellung bei Biirogebduden mit ca.
2,7 Mio. m? Biironutzflache auf einem eher niedrigen Ni-
veau. Nach dem Friihjahrsgutachten der Immobilienwei-

20 Vgl. Wiegard, W./Schulten, A./Jahn, M./Simons, H.: Friihjahrsgut-
achten Immobilienwirtschaft 2012 des Rates der Immobilienweisen,
S. 74.

Vgl. Empirica: Biirobeschéftigtenquote steigt wieder rasant. empirica

paper Nr. 191, Berlin 2010; Vgl. Wiegard, W./Schulten, A./Jahn, M./

Simons, H.: Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2012 des Ra-

tes der Immobilienweisen, S. 72 f.

22 Vgl. Clamor, T./Haas, H./Voigtldnder, M.: Biiroleerstand — ein zu-
nehmendes Problem des deutschen Immobilienmarktes, in: IW-
Trends, Heft 4 /2011, S. 1.

23 Vgl. Clamor, T./Haas, H./Voigtldnder, M.: Biiroleerstand — ein zu-
nehmendes Problem des deutschen Immobilienmarktes, in: TW-
Trends, Heft 4/2011, S. 3.

2

sen 2012 sind in den TOP-7-Stddten die Fertigstellungs-
zahlen von 2009 bis 2011 weiter um ein Drittel auf
691 000 m? gesunken. Fiir 2012 rechnen die Immobilien-
weisen mit einem Fertigstellungsvolumen von 518 000 m?2.
Gleichzeitig soll der Leerstand in den TOP-7-Stédten auf
8,4 Prozent zuriickgehen.24

2.3.3 Einzelhandelsimmobilienmarkt

Dank eines stabilen privaten Konsums entwickelt sich der
Einzelhandelsimmobilienmarkt vergleichsweise gut. Laut
BBSR-Expertenpanel hat die konjunkturelle Lage auf
dem Einzelhandelsimmobilienmarkt zwischen 2010 und
2011 an Fahrt gewonnen.?

Im Gegensatz zu den Biiromieten sind die nominalen Ein-
zelhandelsmieten in den la-Lagen seit 2004 kontinuier-
lich gestiegen. Seit 2007 sind die Mieten in den la-Lagen
um 11 Prozent angestiegen. In den 1b-Lagen stiegen die
Mieten um 13 Prozent, nachdem sie sich zuvor deutlich
ungiinstiger entwickelt hatten. Damit hat sich die weitere
Schwichung der 1b-City-Lagen, beispielsweise von Orts-
teilzentren, nicht weiter fortgesetzt.

24 Vgl. Wiegard, W./Schulten, A./Jahn, M./Simons, H.: Friithjahrsgut-
achten Immobilienwirtschaft 2012 des Rates der Immobilienweisen.

25 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Der Markt
fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland, Ergebnisse des
BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt, Nr. 09, 2012.

Abbildung 4

Ladenmieten im Einzelhandel 2001 bis 2011 in Euro je m?
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Bei der Neuansiedlung von Einkaufszentren geht der
Trend seit Mitte der 1990er Jahre zum Standort Innen-
stadt. In den letzten Jahren gewannen auch vermehrt in-
nerstédtische Standorte in kleineren Grof3- und in Mittel-
stddten an Bedeutung. Dies entspricht auch dem in der
Stadtentwicklung verfolgten Ziel der Starkung der Innen-
stadte (vgl. Kap. 4.8.2).

Die durchschnittlichen Mietflichen der Einkaufszentren
sind in Innenstédten kleiner als auf der griinen Wiese. So
haben Einkaufszentren, die zwischen 2000 und 2009 er-
O0ffnet wurden, in Innenstddten eine durchschnittliche
Mietflache von etwa 20 000 m?, dagegen auf der griinen
Wiese von durchschnittlich rund 30 000 m2.

In ostdeutschen Innenstidten zeichnet sich ein Trend-
wechsel bei der Ansiedlung groB3flachiger Einkaufszen-
tren hin zu qualitativ hochwertigeren Angeboten und ei-
ner stirkeren Integration in die Innenstidte ab.26

3 Wohnungsmarkte
31 Aktuelle Trends auf den
Wohnungsmarkten

Im Berichtszeitraum haben sich die Verhiltnisse auf den
Wohnungsmirkten grundlegend gedndert. Herrschte im
Verlauf des ersten Jahrzehnts mit Ausnahme weniger
wachstumsstarker Ballungsgebiete durchgéngig eine eher
verhaltene Entwicklung vor, ist gegenwértig in einer zu-
nehmenden Zahl von Stédten und Regionen eine neue Dy-
namik auf den Wohnungsmaérkten festzustellen. Weiterhin
bestehen jedoch grofle regionale Unterschiede: In einigen
Regionen nimmt die Nachfrage nach Wohnraum weiter ab
mit entsprechenden Folgen fiir Mieten und Preise.

Die Nachfrage nach Immobilien als Anlageform und zur
Selbstnutzung nimmt seit einiger Zeit wieder deutlich zu.
Deutsche und internationale Anleger investieren in der
anhaltenden Krise auf den internationalen Finanzmérkten
verstarkt in Immobilien als Kapitalanlage (vgl. Kap. 2).
Auch fiir Selbstnutzer ist Wohneigentum in den letzten
Jahren aufgrund stabiler Immobilienpreise, steigender
Einkommen und historisch niedriger Zinsen erschwingli-
cher geworden. Zudem hat die giinstige Arbeitsmarktent-
wicklung das Verbrauchervertrauen erhoht. Viele Haus-
halte verwirklichen jetzt ihren Wunsch nach den eigenen
vier Wénden (Kap 3.7).

Dem gegeniiber steht ein Wohnungsangebot, das als
Folge einer einige Jahre zu geringen Neubautitigkeit al-
lenfalls geringfiigig zugenommen hat. Daher kommt es
auf einer wachsenden Zahl von Teilmérkten zu steigen-
den Mieten (Kap. 3.3.2), steigenden Preisen (Kap. 3.3.3)
und zu regionalen Wohnungsengpéssen. Davon sind im-
mer mehr Haushalte betroffen, insbesondere auch Fami-
lien mit Kindern.

Der Anstieg der Baugenehmigungszahlen zeigt, dass die
Bautitigkeit mit einer Verzdgerung auf die steigenden
Mieten angesprungen ist (Kap. 3.4). Es ist jedoch zu be-

26 Vgl. BBSR (2011): Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutsch-
land 2011, Analysen Band 5, S. 209f.

fiirchten, dass die Angebotsentwicklung kurzfristig nicht
mit der Nachfrage Schritt halten wird. Dennoch droht
keine allgemeine Wohnungsnot. Es gibt aber vielerorts
deutliche Verknappungen und Versorgungsschwierigkei-
ten vor allem fiir einkommensschwéchere Haushalte, ver-
bunden mit hohen Wohnkostenbelastungen (Kap 3.3.1).
Da eine kurzfristige Behebung dieser Engpésse nur be-
grenzt moglich ist, kommt einer wirksamen sozialen Ab-
federung ihrer Folgen eine besondere Bedeutung zu (vgl.
Kap. 4.5).

3.2 Wohnungsversorgung

Im Jahr 2010 standen in Deutschland insgesamt 40,5 Mil-
lionen Wohnungen zur Verfiigung. Die Sondererhebung
zum Mikrozensus 2010 des Statistischen Bundesamtes?’
erfasste ca. 37 Millionen bewohnte Wohnungen, darunter
ca. 36,1 Millionen in Wohngebauden. Von letzteren wa-
ren rund 54 Prozent vermietet und ca. 46 Prozent von den
Eigentlimern selbst bewohnt.

Rund 88 Prozent der Einfamilienhduser und 59 Prozent
der Wohnungen in Zweifamilienhdusern wurden 2010
von den Eigentimern selbstgenutzt. Wohnungen in
Wohngebiduden mit drei und mehr Wohneinheiten werden
zu etwa 17 Prozent selbst genutzt.

Nach Auswertung des Mikrozensus standen zum Erhe-
bungszeitpunkt 2010 insgesamt etwa 3,5 Millionen Woh-
nungen leer. Das entspricht ca. 8,4 Prozent des Woh-
nungsbestandes.?8 Der Leerstand in den neuen Léndern
war mit 11,2 Prozent deutlich hoher als in den alten Lan-
dern, wo er bei 7,6 Prozent lag. Gegeniiber 2006 ging der
Anteil leer stehender Wohnungen in den neuen Léndern
leicht zuriick. Hierzu haben das Altschuldenhilfegesetz
und das Programm Stadtumbau Ost seit 2002 einen we-
sentlichen Beitrag geleistet (vgl. Kap. 4.8.3.1).

Die Durchschnittsgrof3e einer Wohnung betrug 2010 rund
92,1 m?. Sie war damit etwa 1,9 m? groB3er als vier Jahre
zuvor. Wihrend die durchschnittliche Flache einer Eigen-
timerwohnung im Vergleich zu 2006 um 0,9 m* auf
118,6 m? stieg, sank die durchschnittliche Wohnflache ei-
ner Mietwohnung im gleichen Zeitraum um 0,7 m? auf
69,9 m2. Die Zunahme der durchschnittlichen Wohnfla-
che war im Wesentlichen die Folge einer deutlichen Zu-
nahme der Eigentumsquote. Die Wohnfldche von Haus-
halten mit Kindern stieg um 2,6 m? auf 113,2 m? an.
Allerdings gibt es auch Familien mit 3 und mehr Kindern,
die zur Miete wohnen und die nur iiber ein bis zwei
Zimmer verfiigen.

Bei einem Vergleich der Wohnsituation von Mieter- und
Eigentiimerhaushalten muss auch die HaushaltsgroBe be-

27 Vgl. Statistisches Bundesamt (Fachserie 5 Heft 1). Aus Sicht des Sta-
tistischen Bundesamtes sind die Ergebnisse der Zusatzerhebung 2010
nicht mit 2006 vergleichbar, da ,,der ausgewiesene Wohnungsbestand
... in der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006 tiberhoht ist*.

28 Im Mikrozensus gilt eine Wohnung als leerstehend, wenn die Woh-
nung wihrend der Berichtswoche unbewohnt ist. Hiermit werden
auch Wohnungen die nur voriibergehend unbewohnt sind (z. B. Um-
zug) als leerstehend ausgewiesen. Auf Basis anderer Definitionen,
die iiblicherweise langere Mindestzeiten (z. B. 3 Monate) beriick-
sichtigen, werden geringere Leerstandszahlen ausgewiesen.
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Abbildung 5

Wohnungsbestand und Art der Nutzung 2002 bis 2010 in 1 000 Wohnungen
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2002, 2006, 2010 (Fachserie 5 Heft 1).

riicksichtigt werden. In einem Eigentiimerhaushalt lebten
2010 durchschnittlich 2,3 Personen. Da die Haushalte im
Vergleich zu 2006 kleiner geworden sind, resultiert da-
raus ein Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfldche um 2,1 m? auf
51,1 m2. Auch bei den Mieterhaushalten reduzierte sich
die GroBe leicht auf 1,8 Personen. Jedem Mitglied stan-
den 2010 damit 38,7 m? zur Verfiigung, 1,5 m? mehr als
vor vier Jahren.

Der Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfliche ist auch Folge des
demografischen Wandels. Durch die Alterung der Bevdl-
kerung gibt es immer mehr éltere Menschen, die nach
dem Tod des/r Partner/in oder dem Auszug der Kinder in
ihren Wohnungen bleiben (Remanenzeffekt). Dadurch
konsumieren sie mehr Wohnflidche pro Kopf. Die Nach-
frage auf den Wohnungsmaérkten wird durch diesen Effekt
weiter erhoht.

3.3
3.31

Wohnkosten
Hohe der Wohnkosten

Die Ausgaben fiir Wohnen und Energie sind der wich-
tigste Ausgabenblock der privaten Haushalte. Im Schnitt
verwenden sie dafiir ein Drittel ihrer Konsumausgaben.2?

29 Vgl. Kott, Kristina/Behrends, Sylvia: Einnahmen und Ausgaben pri-
vater Haushalte, in: Wirtschaft und Statistik 5/2011; Statistisches
Bundesamt, laufende Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15 Reihe 1.

Die Nettokaltmiete fiir eine Mietwohnung in Deutschland
betrug im Jahr 2010 im Durchschnitt 376 Euro im Monat
beziehungsweise 5,43 Euro je m? Hinzu kamen warme
Nebenkosten von durchschnittlich 86 Euro oder 1,25 Euro
je Quadratmeter. Fiir die kalten Nebenkosten wurden
durchschnittlich 69 Euro oder ein Euro je Quadratmeter
ausgegeben.30

Die Mietbelastung, das heifit der Anteil der Bruttokalt-
miete am verfiigbaren Haushaltsnettoeinkommen, betrug
im Jahr 2010 durchschnittlich 22,5 Prozent. Unter Ein-
schluss der warmen Nebenkosten wurden fiir die Brutto-
warmmiete fast 27 Prozent des durchschnittlichen Netto-
einkommens aufgewendet.

Bei diesen Daten wurde allerdings nicht beriicksichtigt,
dass die Leistungen der sozialen Sicherung des Wohnens
5 Millionen Haushalte in betrachtlichem Malle von den
Wohnkosten entlasten (vgl. Kapitel 4.5). Wird diese Ent-
lastungswirkung einbezogen, ergibt sich — auf Basis der
EVS 2008 — eine Mietbelastung von 25 Prozent bezogen
auf die Warmmiete. Die Wohnkostenbelastung aller
Haushalte einschlieBlich der selbst nutzenden Wohn-
eigentiimer liegt bei 20 Prozent.3!

30 Statistisches Bundesamt, Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen
2010

31 Quelle: EVS 2008, Berechnungen des Instituts fiir Wohnen und Um-
welt
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3.3.2 Entwicklung der Mieten

Die steigende Wohnungsnachfrage schligt sich bislang
noch nicht im Mietenindex des Statistischen Bundesam-
tes nieder, der vor allem die Entwicklung der Bestands-
mieten abbildet. So sind die Nettokaltmieten zwischen
2001 und 2011 jéhrlich um 1,1 Prozent gestiegen und da-
mit weniger stark als die Verbraucherpreise insgesamt,
die um 1,6 Prozent pro Jahr gestiegen sind.

Allerdings reagieren die Bestandsmieten mit einer zeitli-
chen Verzogerung auf Marktédnderungen. Die Neu- und
Wiedervermietungsmieten vermitteln ein realistischeres
Bild des aktuellen Marktgeschehens, da sie die aktuellen
Angebote von Wohnungen bei Mieterwechsel oder Neu-
vermietung wiedergeben.

Wie Abbildung 6 zeigt, steigen diese Mieten seit 2006 in
immer mehr Kreisen in Deutschland, wihrend die Zahl
der Kreise mit sinkenden Mieten abnimmt. Diese Ent-
wicklung hat sich seit 2010 beschleunigt.

Dennoch bestehen weiterhin deutliche regionale Unter-
schiede. In einigen Landkreisen in den neuen Léndern
und auch in strukturschwachen Regionen in den alten
Léandern gehen die Mieten weiter zuriick.

Nachdem einige Metropolen (Berlin, Frankfurt, Ham-
burg) und ostdeutsche Stiddte (Jena, Weimar) bereits ab
2008/2009 deutliche Steigerungen der Neu- und Wieder-
vermietungsmieten verzeichneten, schlug sich 2011 die
steigende Nachfrage erstmals deutschlandweit nieder —
mit einem Plus von 2,9 Prozent.

Die hochsten Mietpreissteigerungen gab es 2011 vor al-
lem in den GroBstddten und Metropolkernen (Berlin
+ 7,4 Prozent, Bremen + 8,8 Prozent, Hamburg + 7,5 Pro-
zent, Freiburg + 8,1 Prozent, Greifswald + 10,4 Prozent).
Deutliche Mietensteigerungen weisen auch kleinere
Stidte aus, z. B. wegen steigender Studentenzahlen.

Abbildung 6

3.3.3 Entwicklung der Wohnimmobilienpreise

Die Preise fiir Wohnimmobilien waren in Deutschland im
Berichtszeitraum insgesamt stabil. Gegenwirtig ist je-
doch vor allem in deutschen Grof3stddten ein deutlicher
Preisanstieg festzustellen.

In den Jahren vor der Finanz- und Wirtschaftskrise gab es
in Deutschland im Gegensatz zu den USA oder einigen
europdischen Staaten (z. B. Spanien oder Irland) keine
Immobilienpreisblase. Die Preise fiir Wohnimmobilien
entwickelten sich — mit regionalen Unterschieden — mo-
derat und ohne spekulative Ubertreibungen. Der Héuser-
preisindex des Statistischen Bundesamts weist fiir die
Jahre 2000 bis 2010 einen minimalen j&hrlichen Riick-
gang der Hauserpreise von 0,1 Prozent aus (vgl. Abbil-
dung 8).

Auch die Wirtschafts- und Finanzkrise 2008/2009 blieb
ohne nennenswerte Auswirkung auf die Immobilienpreise
(vgl. Kap. 2).

Es gilt jedoch bei der Analyse deutlich zu unterschieden
zwischen Bestand und Neubauten. Seit 2007 entwickeln
sich die Preise von Bestandsimmobilien und Neubauten
sehr unterschiedlich. Wiahrend die Preise fiir Bestands-
wohnungen insgesamt nur leicht angestiegen sind, ver-
zeichnen neu gebaute Wohnhduser einen Preisanstieg
deutlich tiber der Inflationsrate.

Auch hier bestehen starke regionale Unterschiede in
Preisniveau und Preisentwicklung. Der Standort ist fiir
eine Immobilie sowohl beim Bestand als auch beim Neu-
bau eines der wichtigsten preisbestimmenden Merkmale.
Nach aktuellen Daten der Gutachterausschiisse kostete
ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus 2010 durch-
schnittlich 191 000 Euro und eine Eigentumswohnung
durchschnittlich 80 000 Euro. Die regionale Spanne zwi-
schen den Bundeslédndern reichte bei Eigenheimen von

Entwicklung Neu- und Weitervermietungsmieten gegeniiber dem Vorhalbjahr 2004 bis 2011
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Abbildung 7

Entwicklung der Angebotsmieten in West- (oben)
und Ostdeutschland (unten) 2004 bis 2011 in Euro je m2 (nettokalt)

Kreisfreie GroRstadte wachsend — = Kreisfreie Grol3stadte stabil

== == Kreisfreie GroRstadte schrumpfend Landliche Kreise wachsend
= =L andliche Kreise stabil = === | andliche Kreise schrumpfend

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH
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Abbildung 8
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Genesis), Berechnungen des BMVBS

66 000 Euro in Sachsen-Anhalt bis 341 000 Euro in Ham-
burg.

Die aktuell gestiegene Nachfrage (vgl. Kap. 3.1) fiihrt zu
einem deutlichen Aufwirtstrend bei den Preisen fiir
Wohnimmobilien. Der Preisauftrieb erfasst nicht mehr nur
Neubauten, sondern auch Bestandsobjekte, wenn auch in
unterschiedlichem Umfang. Wie die Bundesbank auf der
Basis von Daten der BulwienGesa AG ausweist, stiegen
die Preise in 125 Stddten zwischen 2010 und 2011 um
5,5 Prozent, nachdem sie im Vorjahr um 2,5 Prozent ge-
stiegen waren. Die groBten Zuwéchse waren in den grof3en
Ballungsregionen zu beobachten.32 So stiegen die Preise
laut BulwienGesa in Berlin, Hamburg, Miinchen, Frank-
furt und Diisseldorf um sieben bis neun Prozent. Die grofe
Nachfrage nach Wohnungen wird auch stark von Kapital-
anlageentscheidungen begiinstigt. Das zeigt sich auch an
den {iberdurchschnittlichen Preissteigerungen bei Ge-
schosswohnungen. Inwieweit diese hohen Preissteigerun-
gen noch tiiberall durch realistische Ertragserwartungen
gerechtfertigt werden konnen, wird unterschiedlich beur-
teilt. So ist es laut Bundesbank nicht gesichert, ,,dass stei-

32 Deutsche Bundesbank: Die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutsch-
land 2011, in: Monatsbericht 2/2012, S. 54f.

2007 2008 2009 2010

gende Kaufpreise jederzeit durch zukiinftige Mieteinnah-
men gedeckt werden konnen“.33

3.3.4 Entwicklung der Wohnnebenkosten

Die kalten Betriebskosten sind zwischen 2001 und 2011
mit 1,5 Prozent pro Jahr etwa im Umfang der allgemeinen
Preissteigerung gestiegen.34

Dagegen haben die Preise fiir Haushaltsenergie (inkl.
Strom) im gleichen Zeitraum deutlich zugenommen. Die
jéhrliche Steigerung betrug 4,9 Prozent mit deutlichen
Schwankungen. Nach einem starken Anstieg 2008 gingen
die Preise 2009 deutlich zuriick, blieben 2010 fast unver-
dndert und stiegen 2011 wieder deutlich an (vgl. Abbil-
dung 9).

Dabei ist zu beachten, dass die Preisentwicklung nicht
unbedingt der Ausgabenentwicklung der Haushalte ent-
spricht. Die Ausgaben fiir Energie je Haushalt stiegen
von 2003 bis 2010 von 108 auf 142 Euro (+ 32 Prozent).
Sie stiegen damit deutlich weniger an als die Energie-
preise, die im gleichen Zeitraum um 44 Prozent stiegen.

33 Deutsche Bundesbank: Die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutsch-
land 2011, in: Monatsbericht 2/2012, S. 54f.
34 Vgl. ausfiihrlicher Wohngeld- und Mietenbericht 2010, S 23f.
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Unterschiedliche Witterungsverhéltnisse und ein steigen-
der Sanierungsgrad der Wohnungen haben einen groflen
Einfluss auf den Energieverbrauch und damit auch auf die
Ausgaben der Haushalte fiir Heizenergie.

Der Anteil der Energiekosten an den Konsumausgaben
der Haushalte hat sich ebenfalls erhéht von 5,5 auf
6,5 Prozent.3>

3.4

Auch bei der Wohnungsneubautitigkeit ist mittlerweile
eine Trendwende eingetreten. Die Bautétigkeit verlief seit
1996 riicklaufig. Dieser Riickgang stellte zundchst eine
Normalisierung nach dem Bauboom in der ersten Hilfte
der 1990er Jahre dar. Er ging mit einer allgemeinen Ent-
spannung der Wohnungsmaérkte einher.3¢

Neubautitigkeit

Allerdings ging die Neubautdtigkeit ab Ende der 2000er
Jahre stiarker zurtick als die Nachfrage, sodass sie seitdem
unterhalb des Neubaubedarfs lag. Wurden 2006 noch
249 000 Wohnungen gebaut, waren es 2009 noch
159 000 Wohnungen.

35 Quelle: Statistisches Bundesamt, laufende Wirtschaftsrechnungen,
Fachserie 15 Reihe 1

36 Vgl. ausfiihrlichen Bericht der Bundesregierung iiber die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland, 2009 Bundestagsdrucksa-
che 16/13325.

Wenn man die Wohnungsabginge beriicksichtigt, kann in
diesem Zeitraum von einer Stagnation des Wohnungsbe-
standes, eventuell sogar von einer leichten Schrumpfung
ausgegangen werden. Genauere Informationen werden
die Ergebnisse des Zensus 2011 liefern, die voraussicht-
lich 2013 verdffentlicht werden.37

Seit Mitte 2009 ist als Folge der zunechmenden Woh-
nungsnachfrage (s. Kap 3.1) wieder ein Aufwértstrend er-
kennbar. Insgesamt wurden 2010 5,5 Prozent mehr Bau-
genehmigungen erteilt (188 000) als noch 2009 und
0,5 Prozent mehr Wohnungen fertig gestellt (160 000).
2011 erlebte die Wohnungsbautitigkeit einen deutlichen
Aufschwung. Mit 228 000 Wohnungen wurden 22 Pro-
zent mehr Wohnungen genehmigt als im Vorjahr und mit
183 000 Wohnungen 15 Prozent mehr fertiggestellt.

Dabei nimmt die Bautitigkeit vor allem in den Regionen
mit starker Wohnungsnachfrage zu. In einigen Ballungs-
kernen wie etwa in Miinchen oder den Kernstidten des
Rhein-Main-Gebiets betrug die Zunahme bei den Geneh-
migungen sogar bis zu zwei Drittel. Auch fiir 2012 wird
ein weiteres Wachstum erwartet.

37 Es kann davon ausgegangen werden, dass die amtliche Statistik nicht
alle Wohnungsabginge zeitnah erfassen kann. Daher wird nach Vor-
liegen der Zensusergebnisse voraussichtlich ein geringerer Woh-
nungsbestand ausgewiesen.

Abbildung 9

Entwicklung der Preise fiir kalte Nebenkosten und Haushaltsenergie (2005 = 100)
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Die aktuellen Baugenehmigungen liegen erstmals wieder
deutlich tber dem Niveau, welches das BBSR in seiner
Wohnungsmarktprognose 2025 langfristig fiir erforder-
lich hélt. Dies resultiert aus den in den letzten Jahren zu
niedrigen Fertigstellungszahlen und dem damit entstande-
nen Nachholbedarf.

Derzeit ist allerdings offen, ob die mit einiger Verzoge-
rung angesprungene Bautdtigkeit im Wohnungsbau ge-
rade in den dynamischen Wachstumsregionen mit der
Nachfrage Schritt halten wird.

Die Aussichten fiir eine anhaltende Belebung der Neu-
bautdtigkeit sind aber gut. Laut dem ifo Institut fiir Wirt-
schaftsforschung steht der ,,Wohnungsbau vor Jahrzehnt
des Aufschwungs®. Bis 2015 soll der Neubau in neu er-
richteten Wohngebduden auf etwa 236 000 Wohnungsein-
heiten deutlich zunehmen. Gegeniiber den Fertigstellun-
gen von 2010 bedeutet dies einen Anstieg von 50 Prozent.

Unter Einbeziehung von Wohnungen in Nicht-Wohnge-
béduden und neuen Wohnungen in Bestandsgebduden er-
scheint damit 2015 ein Wohnungsneubau von etwa
260 000 Wohnungen realistisch.38

38 Dorftmeister, L./Ebnet, M.: Langfristige Baunachfrage: Wohnungs-
bau auf Expansionskurs, 6ffentlicher Bau auf Schrumpfkurs, Ausge-
wihlte Ergebnisse der ,,ifo Bauvorausschidtzung Deutschland®, in: ifo
Schnelldienst, 5/2012, S. 35ff.

Abbildung 10

3.5 Zukiinftige Wohnungsnachfrage

und Wohnungsbedarf

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage wird im Wesentli-
chen von der demografischen Entwicklung bestimmt. Die
Bevdlkerung ging in Deutschland von ihrem Hochststand
2002 von 82,5 Millionen auf 81,8 Millionen Menschen
im Jahr 2010 zuriick. Infolge gestiegener Zuwanderung
gab es laut vorldufiger Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes 2011 erstmals wieder einen leichten An-
stieg um etwa 50 000 Menschen.

Nach den vorliegenden Berechnungen wird die Bevolke-
rung jedoch kiinftig weiter schrumpfen. So erwartet das
Statistische Bundesamt, dass die Bevdlkerung bis 2025
auf 79 bis 80 Millionen Menschen und bis 2060 auf etwa
ca. 65 bis 70 Millionen zuriickgeht.

Auch die Struktur der Bevdlkerung verdndert sich deut-
lich. Insbesondere wird der Anteil dlterer Menschen im-
mer weiter zunehmen: Heute ist etwa jeder Fiinfte 65 Jahre
alt oder alter. 2060 wird jeder Dritte liber 65 sein.

Gleichzeitig nimmt die Zahl der Menschen im erwerbsfa-
higen Alter von heute knapp 50 Millionen auf etwa

39 Vgl. Statistisches Bundesamt: Bevolkerung Deutschlands bis 2060,
12. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung, Wiesbaden 2009.

Bautiitigkeit und Baugenehmigungen 2000 bis 2011, Neubaubedarf 2010 bis 2015,
vom BMVBS modifizierte ifo Bauvorausschitzung 2011 bis 2015

450.000
400.000 \\
350.000 \
c
H
£
S 250.000
H ‘qh---—‘§:::\\\‘
= ‘///’
<
£ 200.000 -
< w
150.000
100.000
50.000
0 T T T T T T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahre
== Baugenehmigungen ==Baufertigstellungen prognostizierter Neubedarf laut BBSR p. a. 2010 bis 2015 ====vom BMVBS modifizierte ifo Bauvorauschatzung

2015

Quelle: Statistisches Bundesamt, BBSR, ifo, Berechnungen BMVBS.



Deutscher Bundestag — 17. Wahlperiode

—-23 -

Drucksache 17/11200

33 Millionen im Jahr 2060 weiter ab. Diese grundlegen-
den Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammenset-
zung wirken sich regional sehr unterschiedlich aus.

Daneben wird sich der seit Jahren zu beobachtende Trend
einer Verkleinerung der Haushaltsgrofle fortsetzen. Bis
2030 wird der Anteil der Ein-Personen-Haushalte von
40 Prozent (2009) auf 43 Prozent steigen.

Mehr noch als die Bevolkerungsentwicklung stellt die
Entwicklung der privaten Haushalte fiir die Wohnungs-
nachfrage die zentrale Determinante dar. Die Zahl der
Haushalte nahm von 2002 bis 2010 von 38,7 Millionen
auf 40,3 Millionen zu und wird zunichst noch weiter stei-
gen.*0 Im Jahr 2025 wird nach den Prognosen des Statisti-
schen Bundesamtes mit 41,1 Millionen Haushalten ein
Hohepunkt erreicht. Danach wird auch die Zahl der Haus-
halte zuriickgehen.

Im Zuge der demografischen Entwicklung wird die Re-
gionalisierung der Wohnungsmérkte weiter zunehmen.
Wachstums- und Schrumpfungstendenzen werden sich
verstirken und finden zum Teil rdumlich eng nebeneinan-
der statt (vgl. Abbildung 11).

In wirtschaftlich dynamischen Regionen wird die Woh-
nungsnachfrage weiter zunechmen, wéhrend es in Abwan-
derungsregionen zu einem steigenden Uberangebot an
Wohnraum und Leerstand kommen diirfte.

40 Die Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010 kommt aufgrund anderer
Hochrechnungsmethoden auf 38,5 Millionen Haushalte.

Das BBSR geht in seiner Wohnungsmarktprognose 2025
von einer weiter steigenden Wohnflachennachfrage aus,
die von einer weiter steigenden Nachfrage von Eigentii-
merhaushalten getragen wird.*!

Regional gesehen entwickelt sich die Wohnfldchennach-
frage unterschiedlich: Die Spanne reicht von plus 14 Pro-
zent in Miinchen bis minus 10 Prozent in Halle (Saale).

Steigende Nachfrage und Ersatzbedarf ergeben einen
jéhrlichen Neubaubedarf von 183 000 Wohnungen fiir
2010 bis 2025. Bis 2015 geht das BBSR von einem Neu-
bedarf von 193 000 Wohnungen aus, der in den Folgejah-
ren etwas zuriickgeht (vgl. Tabelle 2).

Regional ergeben sich groe Unterschiede (vgl. Abbil-
dung 12). Auf zehn Kreise in Ballungsregionen entfallt
ein Viertel des Neubaubedarfs, wiahrend in 71 Landkrei-
sen der Neubaubedarf bereits heute unter 100 Wohnein-
heiten liegt.

Knapp zwei Drittel des Neubaubedarfs entfallen auf Ein-
und Zweifamilienhduser. Bei Mehrfamilienhdusern kon-
zentriert sich der Neubaubedarf auf folgende Regionen:
Berlin, Miinchen, Frankfurt, Hamburg, Koln, Stuttgart
und einige Kreise in Baden-Wiirttemberg und Bayern.

41 Hier wird die untere Variante der BBSR Prognose 2025 zugrunde ge-
legt, die von einem jéhrlichen Zuwanderungsaldo von 100 000 Men-
schen ausgeht.

Tabelle 2

Prognose des BBSR: Wohnungsneubaubedarf in Deutschland bis 2025

Deutschland 2010 bis 2025 p.a. | 2010 bis 2015 p.a. | 2016 bis 2020 p.a. [ 2021 bis 2025 p.a.
Neubau Wohnungen in Ein- und 115 000 122 000 115 000 107 000
Zweifamilienhdusern
Neubau Wohnungen in Mehr- 68 000 71 000 70 000 62 000
familienhdusern
Neubau Wohnungen gesamt 183 000 193 000 185 000 169 000

Quelle: BBSR Kompakt: Wohnungsmirkte im Wandel 1/2010.
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Abbildung 11

Entwicklung der Haushalte bis 2025

Entwicklung der Haushalte insgesamt
von 2010 bis 2025 in %
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3.6
3.6.1

Der Mietwohnungsmarkt
Struktur des Mietwohnungsangebots

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist im Unterschied
zu den meisten anderen Léndern durch eine kleinteilige
Struktur mit einem hohen Anteil von Privateigentiimern
gekennzeichnet (vgl. Kapitel 3.6.3). Von knapp 24 Millio-
nen Mietwohnungen (vgl. Abbildung 13) im Jahr 2006
befinden sich 61 Prozent im Eigentum privater Kleinan-
bieter (rund 14,5 Millionen Wohnungen).?

39 Prozent (rund 9,2 Millionen Wohnungen) befinden
sich im Eigentum professioneller Anbieter. Sie verteilen
sich hauptséchlich auf privatwirtschaftliche Anbieter mit

42 Angaben zur Eigentiimerstruktur von Mietwohnungen wurden zu-
letzt fiir das Jahr 2006 errechnet.

Abbildung 13

4,1 Millionen, 6ffentliche, vor allem kommunale Anbie-
ter mit 2,3 Millionen und Genossenschaften mit 2,1 Mil-
lionen Wohnungen.

3.6.2 Transaktionen von Wohnungsbestédnden

Die Eigentiimerstruktur des Wohnungsbestandes unter-
liegt in den letzten Jahren einer stetigen Veranderung, ins-
besondere in Folge umfangreicher Transaktionen von
Mietwohnungsbestdnden. In den Jahren 1999 bis 2011
wechselten im Rahmen groler Transaktionen (ab
800 Wohnungen) iiber zwei Millionen Mietwohnungen
die Eigentiimer. Diese groB3volumigen Verkdufe betrafen
zum grofleren Teil Bestdnde privater Unternehmen, die
sowohl auf der Kdufer- als auch auf der Verkduferseite in
Erscheinung traten. Besondere Aufmerksamkeit und kon-
troverse Diskussionen in der Offentlichkeit 16sten jedoch
Verkdufe der oOffentlichen Hand aus, insbesondere der

Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt 2006

Mietwohnungsbestand in Deutschland
23.657 WE (100 %)

Professionelle Anbieter
9.150 WE (39 %)

Private Kleinanbieter
14.507 WE (61 %)

Wohneinheiten (WE) in 1 000 zum Stand 30. Juni 2006, Anteile der WE am gesamten Mietwohnungsbestand, Wohnungsunternehmen (WU). Quel-
le: BMVBS/BBR (Hrsg.): Veranderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Implikationen, BBR Forschun-

gen Heft 124, Bonn 2007; Berechnungen des BMVBS.
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Kommunen. Per Saldo wechselten {iber eine halbe Mil-
lion Wohnungen vom Eigentum der 6ffentlichen Hand in
das Eigentum privater Unternehmen. In einzelnen Stidten
(wie etwa Dresden 2006) wurde der komplette kommu-
nale Wohnungsbestand verduflert.43

Der Schwerpunkt der Verkaufstitigkeit lag in dem Zeit-
raum 2004 bis 2007. Danach ist die Zahl der groflen Woh-
nungstransaktionen infolge der Finanzkrise ab 2008 deut-
lich eingebrochen. Ursache waren vor allem die deutlich
verschlechterten Finanzierungsmoglichkeiten von gro-
Ben Wohnungsportfolios (vgl. Kap 2.1.1). 2009 und 2010
blieb das Transaktionsgeschehen auf einem niedrigen
Stand, wihrend 2011 mit 90 000 verkauften Wohnungen
eine deutliche Belebung festzustellen war. Das lag vor al-
lem an zwei groferen Transaktionen, dem Borsengang
der GSW und der Ubernahme des Mehrheitsanteils an der
Colonia Real Estate AG durch die TAG Immobilien AG.
Der GroBteil des Transaktionsgeschehens der Jahre 2010
und 2011 spielte sich unter privaten Investoren ab. Mehr-
heitlich handelte sich dabei um Wiederverkdufe von Be-
standen, die seit 1999 bereits mindestens einmal den Be-
sitzer gewechselt hatten.*4 Im bisherigen Verlauf 2012 hat
sich das Transaktionsgeschehen wieder merklich be-
schleunigt.

Die Mehrheit der Verkdufe und der hierbei verduBerten
Wohnungen findet jedoch im Segment der Transaktionen
von unter 800 Wohnungen statt. Ausnahme waren die

4 Vgl. ausfiihrlich Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Deutschland, Bundestagsdrucksache 16/13325, S 29ff.

4 Siehe ausfiihrlich hierzu BMVBS (Hrsg.): Mehrfachverkdufe von
Mietwohnungsbestianden, Forschungen Heft 146, Berlin 2010.

grolen Wohnungsverkéufe in den Jahren 2004 bis 2007.
Bei diesen kleineren Mietwohnungsverkdufen wurden da-
bei jahrlich im Durchschnitt rund 250 000 Wohnungen in
Paketen von typischerweise etwa 10 bis 50 Wohnungen
verkauft. Privateigentiimer verkauften dabei hiufig an an-
dere Privateigentlimer, professionelle Anbieter an andere
professionelle Anbieter.+>

Nachdem die 6ffentliche Hand zwischen 2009 und 2011
kaum Wohnungen verdufBerte, stehen nunmehr wieder
vermehrt Verkdufe an: Bereits Anfang des Jahres 2012
wurde der von der Landesbank Baden-Wiirttemberg ge-
haltene Wohnungsbestand (rund 21 000 Wohnungen) ver-
duBert. Der Verkauf der TLG Wohnen (rund 12 000 Woh-
nungen) befindet sich im Bieterverfahren. Dariiber hinaus
sind die Verkdufe der GBW AG (rund 33 000 Wohnun-
gen) und der DKB Immobilien (rund 25 000 Wohnungen)
vorgesehen.

Die Entwicklung des Transaktionsgeschehens wird seit
2007 vom BBSR kontinuierlich beobachtet und regelmé-
Big dokumentiert.*¢

3.6.3 Private Kleinvermieter

Private, nicht-institutionelle Kleinvermieter haben mit
rund 14,5 Millionen Mietwohnungen und einem Anteil
von mehr als 60 Prozent aller Mietwohnungen eine zen-
trale Rolle fiir die Wohnungsversorgung in Deutschland.
Sie bilden eine sehr heterogene Anbietergruppe mit einer

4 Vgl. BMVBS (Hrsg.): Transaktionen kleiner Mietwohnungsbestin-
de, Forschungen Heft 152, Bonn 2012.

46 Vgl. zuletzt BBSR: Transaktionen groBer Wohnungsbestdnde, in:
BBSR-Analysen KOMPAKT 6/2012, Bonn.

Abbildung 14

Wohnungstransaktionen 2001 bis 2011
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Tabelle 3
Verkiufe und Kiufe nach Art der Eigentiimer/Investoren 1999 bis 2011
Verkiufe Kiiufe Saldo

Wohnungen | Anteil | Wohnungen | Anteil | Wohnungen
Offentliche Hand 917 000 45 % 367 000 15 % -550 000
Kommune 385000 19 % 158 000 8% -227 000
Bund/Land 532000 26 % 209 000 10 % -323 000
Privat 1028 000 50 % | 1646000 80 % 618 000
Deutsches privatwirtschaftliches Unternehmen 652 000 32 % 455000 22 % -197 000
Unternehmen angelsichsisches Ausland 283 000 14 % 953 000 47 % 670 000
Unternehmen kontinentaleuropéisches Ausland 47 000 2% 208 000 10 % 160 000
Privateigentiimer ohne Zuordnung 46 000 2% 30 000 1% -16 000
Sonstige (Genossenschaft, Kirche, keine Angabe, etc.) 105 000 5% 36 000 2% -69 000
Insgesamt 2.050000 | 100 % | 2050000 | 100 %

Summenabweichung durch Rundung; Beriicksichtigt sind Verkdufe groer Wohnungsbestédnde ab 800 Wohnungen, Quelle: BBSR-Datenbank Woh-

nungstransaktionen

groBBen Bandbreite von Wohnungsbestinden, Handlungs-
und Investitionsstrategien und soziodkonomischen Hin-
tergriinden. Thre Bedeutung ist auch abhingig von den re-
gionalen Wohnungsmarktstrukturen.

Im Gegensatz zum professionellen Vermietungssektor lie-
gen iiber die privaten Vermieter nur wenige empirisch gut
abgesicherte Informationen vor. Um auf einer breiten Ba-
sis Informationen zur Struktur und zu den Bewirtschaf-
tungsstrategien dieser Anbieter zu gewinnen, hat das
BMVBS ein umfassendes Forschungsprojekt initiiert.4’
In der ersten Jahreshélfte 2011 wurden bundesweit Pri-
vateigentiimer von vermieteten Mehrfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen schriftlich befragt. Die Ergebnisse
erlauben reprisentative und differenzierte Erkenntnisse
zu Strukturen und Investitionsprozessen in diesem Sektor.
Das Projekt wird voraussichtlich Ende 2012 abgeschlos-
sen.

3.6.4 Private professionelle Anbieter

Die privaten professionellen Eigentiimer stellen etwa
17 Prozent des Mietwohnungsbestandes. Die von ihnen
verfolgten Bewirtschaftungsstrategien weisen eine grofe
Vielfalt und Flexibilitét auf. Die Mehrheit der Investoren
sind Bestandshalter mit grundsétzlich ladngerfristig ange-
legten Strategien. Daneben gibt es eine Reihe von oppor-
tunistischen Investoren mit eher kurz- und mittelfristigen
Héndlerstrategien.

47 vgl. http://www.bbsr.bund.de/cln_032/nn_21946/BBSR/DE/FP/ReFo/
Wohnungswesen/2010/PrivateigentuemerMietwohnungenMFH/01_
start.html

Geprigt wurde die offentliche Diskussion in den letzten
Jahren sehr stark von den Geschéftsstrategien der Erwer-
ber groler Wohnungsbestéinde. Im Allgemeinen verhalten
sich diese Erwerber stirker marktorientiert als die frithe-
ren Eigentiimer.

Sie versuchen, die Mietertragspotenziale der jeweiligen
lokalen Mérkte weitgehend auszuschopfen. Thre Bewirt-
schaftungsstrategien héingen daher stark von den ortlichen
Wohnungsmarktverhdltnissen ab. Diese bestimmen, ob
sich etwa Einzelprivatisierungen, Bestandsaufwertungen
oder Blockverkdufe rechnen. Vorwiegend in attraktiven
Lagen werden Modernisierungen durchgefiihrt und ent-
sprechende Mieterh6hungen durchgesetzt. Hingegen wer-
den in weniger attraktiven Bestdnden teilweise Mietsen-
kungen vorgenommen, um die Vermietungsquoten zu
verbessern.

In der Offentlichkeit wurden in den letzten Jahren wieder-
holt negative Auswirkungen auf Mieter beklagt. Sie be-
ziehen sich zum Teil auf {iberdurchschnittliche Mietstei-
gerungen, wenn vorher sehr giinstige Mieten an das
Marktniveau herangefiihrt werden. Auch von Verschlech-
terungen von Bestinden infolge verringerter Investitionen
wird berichtet. In Einzelfdllen werden selbst notwendige
Instandhaltungen unterlassen. Diese Extremfille betref-
fen jedoch in erster Linie Anbieter, deren Geschiftsmo-
dell auf wenig realistischen Markteinschdtzungen beruhte
und die haufig wegen hoher Verschuldung in finanzielle
Schwierigkeiten geraten sind.

In zunehmendem Malle treten aber als Kéufer stirker
langfristig orientierte Bestandshalter auf, deren Erwerbs-
motiv weniger in hohen Ertragserwartungen als vielmehr
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in der vergleichsweise hohen Stabilitdt der Mietertriage
besteht.

Im Allgemeinen gehen den Kommunen durch den Ver-
kauf kommunaler Wohnungsbestéinde sozial- und stadt-
entwicklungspolitische Handlungsmdglichkeiten verlo-
ren. Uberwiegend sind die neuen Investoren zwar bereit,
auch an einkommensschwache Haushalte zu vermieten,
beteiligen sich jedoch kaum an der Unterbringung sozia-
ler Problemgruppen. Uberdies engagieren sich die priva-
ten professionellen Anbieter in unterschiedlichem Maf3e
bei der Stadtentwicklungspolitik. Die Kooperationsbereit-
schaft gegeniiber der Kommune héngt stark davon ab,
welchen Anteil der jeweilige Anbieter an den Wohnungs-
bestinden in einem Quartier hat. Haufig miissen die
Kommunen jedoch inzwischen Aufgaben bei der Quar-
tiersentwicklung tibernehmen, die vorher durch &6ffentli-
che Wohnungsunternehmen wahrgenommen wurden. 48

In einer Anhdrung vor dem Bundestagsausschuss fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung am 5. Mai 2010 wurde
von den anwesenden Experten iiberwiegend die Einschét-
zung bestitigt, dass in der Offentlichkeit bekannt gewor-
dene negative Erfahrungen nicht fiir die gesamte Gruppe
der ,neuen Investoren” verallgemeinert werden konn-
ten.®

3.6.5 Kommunale Wohnungsunternehmen

Die realisierten und weitere geplante Wohnungsverkéufe
offentlicher Wohnungsunternehmen an private Investoren
fiihrten zu einem intensiven Diskurs {iber die kommuna-
len Kernaufgaben im Bereich der Wohnungsversorgung
und Stadtentwicklung. Kommunale Wohnungsunterneh-
men und -bestinde spielen auf den deutschen Wohnungs-
mirkten traditionell eine wichtige Rolle. In der Vergan-
genheit fehlte es an verldsslichen Informationen zu
Umfang und Struktur der kommunalen Wohnungsbe-
stinde, zu ihrer Funktion sowie zu den Strategien der
Kommunen fiir diese Bestdnde. Im Rahmen des 2011 ab-
geschlossenen Forschungsprojekts ,,Strategien der Kom-
munen fiir ihre kommunalen Wohnungsbestande* konnte
die Informationsbasis erheblich verbessert werden.0

Im Rahmen dieses Projekts wurde zum einen eine bun-
desweite schriftliche Befragung durchgefiihrt, an der sich
1400 Kommunen mit rund 2 Millionen kommunalen
Wohnungen beteiligten. In einem zweiten Schritt wurden

4 Vgl. BMVBS/BBR (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im
deutschen Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Implikationen,
BBR Forschungen Heft 124, Bonn 2007; BMVBS (Hrsg.): Mehr-
fachverkdufe von Mietwohnungsbestinden, Forschungen Heft 146,
Berlin 2010.

4 Vgl. Protokoll Nr. 17/11 des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, http://www.bundestag.de/bundestag/ausschuessel7/al5/
Oeffentliche Anhoerungen/Archiv/immobilienwirtschaft 05 05 2010
/index.html [29.05.2012]

50 Vgl. BMVBS (Hrsg.): Strategien der Kommunen fiir ihre kommuna-
len Wohnungsbestinde — Ergebnisse einer Kommunalbefragung,
Forschungen Heft 145, Berlin 2010 sowie BMVBS (Hrsg.): Strategi-
en der Kommunen fiir ihre kommunalen Wohnungsbestiande — Ergeb-
nisse der Fallstudien und Gesamtergebnis, Forschungen Heft 151,
Berlin 2011.

die Erkenntnisse aus der Befragung anhand von zehn
Fallstudien vertieft.

Der Anteil der kommunalen Wohnungsbestinde am Ge-
samtbestand in einer Kommune fillt sehr unterschiedlich
aus. Wiahrend der Marktanteil in den ostdeutschen Kom-
munen historisch bedingt mit etwa einem Fiinftel relativ
hoch ist, bewegt er sich in den iibrigen Fallkommunen
z. T. deutlich unter 10 Prozent. Auch der Anteil der sozial
gebundenen Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
variiert erheblich.

Die Mehrheit der Kommunen will dauerhaft an ihren
Wohnungsbestinden festhalten. Die Bestdnde haben fiir
viele Kommunen eine grole Bedeutung fiir die Umset-
zung ihrer wohnungspolitischen Ziele. Klassische Aufga-
benfelder, wie soziale Wohnungsversorgung oder die Si-
cherung preisgiinstiger Mieten, haben in den letzten
Jahren auch in Regionen mit entspannten Wohnungs-
mirkten wieder an Bedeutung gewonnen. Nur ein kleine-
rer Teil plant zukiinftig Verkdufe. Die Kommunen setzen
auf eine wirtschaftliche Stabilisierung und Stirkung ihrer
Unternehmen.

Daneben wird auch die Zusammenarbeit mit privaten An-
bietern zukiinftig noch an Bedeutung gewinnen, denn
auslaufende Bindungen konnen voraussichtlich nur teil-
weise durch das Engagement der kommunalen Woh-
nungsunternechmen kompensiert werden.

Sowohl bei Verknappung von Wohnraum als auch bei
Leerstand erfiillen kommunale Wohnungsunternehmen
wichtige Aufgaben: In den Regionen, in denen die Mieten
steigen, bieten offentliche Wohnungsunternehmen immer
noch preiswerte Versorgungsmoglichkeiten. Haufig iiber-
nehmen sie die maf3gebliche Rolle bei der Wohnungsver-
sorgung von Problemhaushalten und eine wichtige Rolle
bei der Versorgung von einkommensschwachen Haushal-
ten. Dariiber hinaus sind kommunale Wohnungsunterneh-
men beim Riickbau leerstehender Wohnungen im Rahmen
des Stadtumbaus und bei anderen stadtentwicklungspoliti-
schen Aufgaben wichtige Kooperationspartner der Kom-
munen.

Fiir viele Kommunen ist der Stellenwert ihrer Wohnungs-
unternehmen unveréndert hoch oder hat sich sogar erhdht.
Klassische Aufgabenfelder wie die soziale Wohnungsver-
sorgung und die Sicherung preisgiinstiger Mieten haben
insgesamt an Bedeutung gewonnen.5!

Das BBSR wird ab 2012 im Rahmen seines Informations-
systems Wohnungswirtschaft regelméfig Kommunen zu
ihren Wohnungsbestinden befragen und die in dem For-
schungsprojekt gewonnenen Erkenntnisse fortschreiben.

51 Vgl. BMVBS (Hrsg.): Strategien der Kommunen fiir ihre kommuna-
len Wohnungsbestdnde — Ergebnisse einer Kommunalbefragung,
Forschungen Heft 145, Berlin 2010 sowie BMVBS (Hrsg.): Strate-
gien der Kommunen fiir ihre kommunalen Wohnungsbesténde — Er-
gebnisse der Fallstudien und Gesamtergebnis, Forschungen Heft 151,
Berlin 2011, vgl. BBSR (Hrsg.): Informationen zur Raumentwick-
lung, Heft 12/2011.
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Tabelle 4

Bedeutung der kommunalen Wohnungsbestiinde fiir die soziale Wohnungsversorgung

Sozialmietwohnun- gebundene
Sozialmiet-, miet- . . Wohnungen mit
. gen, mietpreis-
preis- bzw. bele- kommunalem
Wohnungen der bzw. belegungsge-
gungsgebundene Benennungs- oder
Wohnun- kommunalen . bundene Wohnun-
Wohnungen in der Besetzungsrecht
gen ‘Wohnungs- gen des kommuna-
Kommune des kommunalen
unternehmen len Unternehmens
aufgrund von auferund von Wohnungsunter-
Fallkommune Forderung Fiigr derun nehmens aufgrund
g von Forderung
Anteil Anteil Anteil Anteil
am am des kom- des kom-
Anzahl | Anzahl | Gesamt- | Anzahl | Gesamt- | Anzahl | munalen | Anzahl | munalen
wohungs- wohungs- Unter- Unter-
bestand bestand nehmens nehmens
Miinchen 746 912 | 56 683 7.5 % | 43300 5.8% | 20200 46.7 % | 20 000 46.7 %
Essen 318 712 17 621 5.5% | 23904 7.5 % 3386 14.2 % 790 86.5 %
Kiel 131 371 9300 7.1 % 9 800 7.5 % 4200 42.9 % 2 600 38.8%
(ehem. KWU)*
Liibeck 114 387 8290 7.2 % 9517 8.3% 2417 254 % 1741 35.8%
Mainz 102 068 10 700 10.5 % 5964 5.8% 4152 69.6 % 532 99.1 %
Potsdam 81 782 17 151 21.0% | 10967 134 % kA -—- 598 66.5 %
Velbert 43 184 4147 9.6 % 3905 9.0% 1482 38.0 % 23 2.7%
Bautzen 22 447 3892 17.3 % 600 2.7% 106 17.7 % 0 -
Miihlheim 12 600 1256 10.0 % 557 4.4 % 557 | 100.0 % 0 -
am Main
Landkreis 140 471 4277 3.0% 2330 1.7% 1057 45.4 % 0 -—-
Hildesheim™

* ehemaliges kommunales Wohnungsunternehmen, ** ohne Wohnungen der Stadt Hildesheim
Datenbasis: Angaben der Wohnungsunternehmen/Kommunalverwaltungen, Stand 2009, BMVBS.

3.6.6 Wohnungsgenossenschaften

Wohnungsgenossenschaften sind seit mehr als 120 Jahren
wichtiger Anbieter auf dem Wohnungsmarkt. Mit
2,1 Millionen Wohnungen — neun Prozent des Mietwoh-
nungsbestands — bieten sie mehr als fiinf Millionen Men-
schen in Deutschland guten und sicheren Wohnraum.

Die Identitdt von Eigentiimer und Nutzer sowie das auf
Dauer angelegte Nutzungsrecht an den genossenschaftli-
chen Wohnungen bieten Genossenschaftsmitgliedern be-
sondere Vorteile. Mit diesen Eigenschaften bieten die
Wohnungsgenossenschaften als Zwischenform sowohl
zum selbst genutzten Wohneigentum als auch zum Woh-
nen zur Miete eine bewéhrte Alternative.

Bereits 2004 hat die vom damaligen Bundesminister fiir
Verkehr, Bau und Wohnungswesen berufene Experten-
kommission Wohnungsgenossenschaften Empfehlungen
vorgelegt, die sich nicht nur an die Wohnungsgenossen-

schaften selbst, sondern auch an die Verbinde und an die
Politik richteten.’?> Behandelt wurden insbesondere The-
menbereiche wie marktgerechte Weiterentwicklung/Sta-
bilisierung der Unternehmen, 6ffentliche Wahrnehmung
von Wohnungsgenossenschaften, Wohnungsgenossen-
schaften in der Stadtentwicklung und im Stadtumbau, Al-
tersvorsorge und Wohnungsgenossenschaften sowie die
Reform des Genossenschaftsgesetzes. Der Bund hat die
Umsetzung der Empfehlungen der Expertenkommission
Wohnungsgenossenschaften unterstiitzt. So wurden u. a.
wesentliche Empfehlungen bei der Novelle des Genos-
senschaftsgesetzes im Jahr 2006 beriicksichtigt. Auf3er-
dem wurden im Forschungsvorhaben ,Altersvorsorge
und Wohnungsgenossenschaften* Wege zur privaten Al-

52 Vgl. BMVBS (Hrsg.): Wohnungsgenossenschaften — Potenziale und
Perspektiven — Bericht der Expertenkommission Wohnungsgenos-
senschaften, Berlin, 2004.
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tersvorsorge bei Wohnungsgenossenschaften entwickelt.
Diese haben Eingang in das Eigenheimrentengesetz und
damit in die steuerlich geforderte kapitalgedeckte private
Altersvorsorge gefunden (vgl. Kap 4.4).53

Mit dem Genossenschaftspreis Wohnen hat das BMVBS
mit dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. einen Wettbewerb initiiert,
um die guten Beispiele genossenschaftlicher Aktivititen
fiir die Wohnraumversorgung von Familien, fiir das Woh-
nen im Alter, die energetische Sanierung ihrer Bestéinde
sowie fiir die Stadt- und Quartiersentwicklung zu wiirdi-
gen und offentlich bekannt zu machen.

Die Vereinten Nationen haben 2012 zum Internationalen
Jahr der Genossenschaften ausgerufen. Damit soll auf de-
ren weltweite Bedeutung aufmerksam gemacht werden.
Ihre wichtige Rolle fiir die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung wird unterstrichen. Zum Auftakt lud das
Bundesministerium der Justiz am 9. Februar 2012 unter
der Uberschrift ,,Genossenschaften — eine gute Wahl fiir
Biirgerschaftliches Engagement™ zu einer Veranstaltung
ein. Unter anderem zu zwei aktuellen gesellschaftspoliti-
schen Themen — der Energiewende und dem demographi-
schen Wandel — wurde anhand von Beispielen gezeigt,
welchen wichtigen Beitrag Genossenschaften hier leisten.
Das BMVBS wird bedeutsame Beitridge genossenschaftli-
cher Unternehmen im Wohnungswesen, der Stadtent-
wicklung, der Nahversorgung im ldndlichen Raum sowie
bei der Energieversorgung und ihrer effizienten Verwen-
dung mit einer Veranstaltung am 6. Dezember 2012 wiir-
digen.

3.7 Wohneigentumsbildung

Das Wohneigentum hat einen hohen Stellenwert fiir die
individuelle Vermogensbildung und Altersvorsorge. Zu-
gleich stirkt es die regionale Verbundenheit, fordert und
fordert Eigenverantwortung. Im Koalitionsvertrag der
Regierungsfraktionen sind daher die Ziele verankert, die
Wohneigentumsquote zu erhéhen und die Eigenheimrente
zu vereinfachen (vgl. Kap 4.4).

Die Wohneigentumsquote bezieht sich auf den Anteil der
bewohnten Wohnungen, die vom Eigentiimer selbst ge-
nutzt werden. Sie betrug laut Mikrozensus-Zusatzerhe-
bung 2010 45,7 Prozent und verzeichnet damit einen
beachtlichen Anstieg gegeniiber den Werten der Einkom-
mens- und Verbrauchsstichprobe 2008 (43,2 Prozent). In
den néchsten Jahren diirfte die Wohneigentumsquote wei-
ter steigen. Das BBSR geht in seiner Wohnungsmarktpro-
gnose bis 2025 von einem weiteren Anstieg um 4 Pro-
zentpunkte aus.

Haushalte mit zwei und mehr Personen wohnen mehrheit-
lich im Wohneigentum, darunter vor allem Familien mit
Kindern. Die Wohneigentumsquote steigt mit dem Ein-
kommen und dem Alter des Haupteinkommensbeziehers

53 Vgl. BMVBS/BBR (Hrsg.): Altersvorsorge und Wohnungsgenossen-
schaften, Forschungen Heft 125, Bonn 2007.

an. Dabei zeigt sich, dass die Wohneigentumsquote in der
Altersphase zwischen 30 und 40 Jahren stark zunimmt.

Tabelle 5

Wohneigentumsquoten nach Haushaltsgrofie 2010

(Zl:l?lu(;g:llt’i%l;ngn) Wohneigentumsquote
1 28 %
2 52%
3 55 %
4 65 %
5 und mehr Personen 62 %
Haushalte mit Kindern un- 51%
ter 18 Jahren
1 Kind 46 %
2 Kinder 57 %
3 Kinder 55%

Quelle: Statistisches Bundesamt (Fachserie 5 Heft 1)

Das durchschnittliche Nettoeinkommen der Haushalte,
die in den Jahren 2008 bis 2011 Wohneigentum erworben
haben, lag bei 3 600 Euro. Zwei Drittel dieser Haushalte
haben Kinder. Der Erwerber war zum Erwerbszeitpunkt
durchschnittlich 43 Jahre alt. 2011 entfielen 54 Prozent
der Erwerbe auf Bestandsobjekte, 15 Prozent der Immo-
bilien wurden geerbt oder geschenkt. Neuerwerbe hatten
mit 31 Prozent eine deutlich geringere Bedeutung als
noch in der Vergangenheit. Uber 70 Prozent der erworbe-
nen Wohnimmobilien befinden sich in Regionen mit gro-
en Verdichtungsraumen, iiberwiegend in deren Kern.>*
Die Bedingungen fiir den Wohneigentumserwerb sind
aufgrund der giinstigen Finanzierungsmoglichkeiten ak-
tuell sehr gut. Der durchschnittliche Zinssatz fiir Hypo-
thekenkredite mit einer 10-jdhrigen Laufzeit betrug Ende
2011 nur rund 3,6 Prozent. Wohneigentum ist damit in
den letzten Jahren fiir eine groBere Zahl von Haushalten
erschwinglicher geworden. Denn die Preise fiir Wohn-
eigentum sind langfristig betrachtet relativ stabil und die
Realeinkommen steigen im Wirtschaftsaufschwung an.
Zunehmend wird Wohneigentum von vielen Biirgern als
Form der Vermogensanlage geschitzt, weil vor dem Hin-
tergrund der Kapitalmarktkrise alternative Finanzanlagen
als stérker risikobehaftet eingeschétzt werden.

Dies duflert sich zum einen in einer zunehmenden Nach-
frage nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen vor
allem in den GroB- und Mittelstddten. Diese fiihrt aller-
dings auch zu Preissteigerungen (vgl. Kap. 3.3.3) bei ei-
ner gleichzeitig steigenden Neubautdtigkeit (Kap. 3.4).
Diese findet mehrheitlich im Eigentumssegment statt. So
entfiel 2011 auf Ein- und Zweifamilienhduser die Hilfte

54 Ergebnisse der
Deutschland 2012.

TNS-Infratest-Befragung ,,Wohneigentum in
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Abbildung 15

Zinsen fiir Wohnungsbaukredite 2003 bis 2011
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der Wohnungsbaugenehmigungen, davon ein Viertel auf
Eigentumswohnungen.

3.8 Flacheninanspruchnahme

und Baulandmarkte

Am 31. Dezember 2010 umfassten die fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke genutzten Fldchen 13 Prozent des Bun-
desgebiets; davon entfallen ein Viertel auf Gebdude mit
iiberwiegender Wohnnutzung und den dazugehdrigen
Freifldchen.

Ziel der Bundesregierung ist, die tdgliche Neuinanspruch-
nahme von Fliachen fiir Siedlung und Verkehr bis zum

Abbildung 16

Jahr 2020 auf 30 Hektar pro Tag zu verringern. Dazu
kann auch eine verstirkte Wohneigentumsbildung in den
Innenstddten beitragen. Derzeit betrédgt die tégliche Inan-
spruchnahme neuer Fldchen fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke 87 Hektar pro Tag (Durchschnitt der Jahre 2007
bis 2010).

In diesen Zahlen sind neben den eigentlichen Gebaude-
und Verkehrsfldchen insbesondere auch Erholungs- und
Freiflachen enthalten. Thre Bedeutung ist von allen Nut-
zungsarten in den letzten Jahren am stirksten gewachsen.
Ein grofler Teil der ausgewiesenen Erholungs- und Frei-
flichen ist auf statistische Umschliisselungen (z. B. von
vormals militdrisch genutzten Flichen) zuriickzufiihren.

Tiégliche Verinderung der Siedlungs- und Verkehrsfliche (in ha pro Tag)

in ha pro Tag
150 ~
129 ha
120 ha
120 4 115 ha
104 ha
Erholungsflache
90 - incl. Friedhofe
60 . Verkehrsflache
- Betriebsflache
30 ohne Abbauland
- Gebé&ude- und
0 Freiflache

1993
bis 96

1997
bis 00

2001 2005 2006 2007
bis 04 bis 08 bis09 bis10

Anmerkungen: jeweils Beginn bis Ende des Jahres; neben tatsachlichen Nutzungsénderungen
beeinflussen auch Umwidmungen und Neuzuordnungen den Zeitvergleich.

© BBSR Bonn 2011

Quelle: Flachenerhebung des Bundes und der Lénder, Berechnungen des BBSR
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Bei differenzierter Betrachtung ldsst sich eine deutlich
rickldufige zusitzliche Inanspruchnahme fiir Gebdude-
und Freiflichen feststellen. Wéhrend sie im Durchschnitt
der Jahre 1993 bis 1996 noch bei 82 Hektar pro Tag lag,
sank sie flir den Durchschnitt der Jahre 2007 bis 2010 auf
30 Hektar pro Tag.

Fiir den mit der Gebédude- und Freifliche abgebildeten en-
geren Siedlungsbereich kann mit der Konzentration auf
die Innenentwicklung und der Wiedernutzung von Brach-
flichen u.&d. eine weitere Reduzierung der Neuinan-
spruchnahme erreicht werden. Hierzu wurde 2011 ein
Ressortforschungsprojekt initiiert, das ein bundesweites
Monitoring und die automatisierte Erhebung der Innen-
entwicklungspotenziale zum Ziel hat.

Trotz des Riickgangs der Zunahme der Siedlungs- und
Verkehrsflache lassen sich bei bundesweiter Betrachtung
per Saldo keine gravierenden Auswirkungen auf den
Grundstiicksmarkt nachweisen. Es muss auch weiterhin
mit einem zusétzlichen, allerdings regional unterschiedli-
chen Bedarf an Siedlungs- und Verkehrsflachen gerechnet
werden. Dieser Bedarf muss gedeckt werden, um die
wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit durch die Ansied-
lung von Industrie und Gewerbe sowie durch Verkehrs-
und Logistikinfrastruktur zu erhalten und um den Bediirf-
nissen nach attraktiven und kostengiinstigen Wohnver-
hiltnissen Rechnung zu tragen.

4 Politik fuir die Wohnungs-
und Immobilienmarkte

41

411

Leitgedanken und Rahmenbedingungen

Einfluss der europaischen Integration auf
die Wohnungs- und Stadtebaupolitik

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat eine groe
volkswirtschaftliche Bedeutung fiir Deutschland und die
Europdische Union. Die Bruttowertschopfung im Grund-
stiicks- und Wohnungswesen belief sich 2010 auf 1,1 Bil-
lionen Euro EU-weit bzw. 264 Mrd. Euro in Deutschland.
Damit stellte das Grundstiicks- und Wohnungswesen ei-
nen Anteil von rund zehn Prozent an der gesamten Brutto-
wertschopfung in der EU. Im Grundstiicks- und Woh-
nungswesen waren 2010 in der EU rund 2,3 Millionen
Personen beschéftigt, davon rund 430 000 in Deutschland
(vgl. Kap. 1.2).55

Die deutschen Wohnungs- und Immobilienmérkte sind
damit ein wichtiger Teil des europédischen Binnenmarkts
und bieten attraktive Bedingungen fiir deutsche und aus-
landische Anleger. Der Bestand an auslédndischen Direk-
tinvestitionen im deutschen Grundstiicks- und Woh-
nungswesen hat sich von rund 4,7 Mrd. Euro im Jahr
2000 auf rund 20,6 Mrd. Euro im Jahr 2009 mehr als ver-
vierfacht.’¢ Der Grofiteil der Direktinvestitionen stammt
aus EU-Mitgliedstaaten. Der Bestand der deutschen Di-
rektinvestitionen im Grundstiicks- und Wohnungswesen

55 Eurostat, Jahrliche Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen.
5 Deutsche Bundesbank, Bestandserhebung iiber Direktinvestitionen,
April 2011.

im Ausland hat sich seit 2000 auf rund 31,9 Mrd. Euro in
2009 fast verdoppelt. Davon entfillt ein erheblicher An-
teil auf EU-Mitgliedstaaten. Insgesamt hat somit in den
letzten Jahren die grenziiberschreitende Investitionstatig-
keit im Grundstiicks- und Wohnungswesen deutlich zuge-
nommen.

Mit der grenziiberschreitenden Tatigkeit ist auch die Be-
deutung des Gemeinschaftsrechts fiir die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft groBer geworden. Die zunehmen-
den Auswirkungen begriinden jedoch keine umfassende
Regelungszustandigkeit der EU fiir die Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik. Entsprechend dem lokalen und
regionalen Charakter der Wohnungsmaérkte liegt die Zu-
standigkeit fiir die Wohnungspolitik ausschlieflich bei
den Mitgliedstaaten und ihren regionalen Gebietskdrper-
schaften. Mittelbar wirkt sich das Gemeinschaftsrecht da-
gegen in erheblichem Umfang auf die Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik aus. Einfluss nehmen vor allem
Regelungen zur Verwirklichung des europidischen Bin-
nenmarkts, wie etwa die Grundfreiheiten, die europiische
Beihilfekontrolle und zunehmend die Energiepolitik.

Im Bereich der EU-Beihilfekontrolle hat die Europdische
Kommission im Dezember 2011 ein neues Legislativpaket
verabschiedet, das die Priifung offentlicher Ausgleichs-
zahlungen fiir die Erbringung von Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse zum Gegenstand
hat. Es kniipft an die Freistellung aus dem Jahr 2005 an,
mit der die Europdische Kommission offentliche Aus-
gleichsleistungen an Unternehmen des sozialen Woh-
nungsbaus grundsitzlich von der Notifizierungspflicht
freigestellt hatte. Die neuen Regelungen fiihren die Frei-
stellung in modifizierter Form fort und ermdglichen die
Fortfithrung des seit Jahrzehnten erfolgreich praktizierten
und wettbewerbsfreundlichen Modells der sozialen Wohn-
raumforderung in Deutschland.

Der Klimaschutz und die Férderung von Energieeftizienz
und erneuerbaren Energien haben auch auf européischer
Ebene eine hohe Prioritét.

Die EU hat sich verpflichtet, die Treibhausgasemissionen
bis 2020 um 20 Prozent zu verringern, den Anteil erneu-
erbarer Energiequellen an der Energieversorgung auf
20 Prozent zu erhéhen und die Energieeffizienz um
20 Prozent zu steigern. Dariliber hinaus hat sich die EU
das Ziel gesetzt, die Treibhausgasemissionen bis 2050 um
80 bis 95 Prozent gegeniiber 1990 zu reduzieren.

Um das européische Energieeffizienzziel bis 2020 zu er-
reichen, soll die Energieeffizienz-Richtlinie, die voraus-
sichtlich Ende 2012 beschlossen wird, anspruchsvolle
Bestimmungen zur Energieeffizienz bei der Energiever-
wendung und bei der Energieversorgung enthalten und
die Richtlinien zu Energiedienstleistungen und zur Kraft-
Wiérme-Kopplung ersetzen. Auch die 6ffentliche Hand
soll bei der energetischen Sanierung ihrer Gebdude kiinf-
tig stirker in die Pflicht genommen werden.

Die Neufassung der Richtlinie tiber die Gesamtenergie-
effizienz von Gebéuden sieht u. a. die Stiarkung von Ener-
gieausweisen sowie die Verpflichtung vor, ab 2021 Neu-
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bauten nur noch als Niedrigstenergiegebdude zu errichten.
Fiir 6ffentliche Gebaude gilt dies bereits ab Anfang 2019.

Klimaschutz und Energieeinsparung spielen auch bei den
Vorschldgen der Europdischen Kommission vom Oktober
2011 zur Zukunft der EU-Kohisionspolitik ab 2014 eine
wichtige Rolle. Bereits seit 2009 sind Ausgaben zur Ver-
besserung der Energieeffizienz und zur Nutzung von er-
neuerbaren Energien im Wohnungsbestand aus dem Eu-
ropdischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE)
forderfahig. Die Forderung ist derzeit allerdings auf
4 Prozent der insgesamt aus dem EFRE zugewiesenen
Mittel begrenzt.

Die Kommission schlidgt vor, dass zur Verringerung der
CO,-Emissionen kiinftig insbesondere MaBnahmen zur
Forderung der Energieeffizienz und von erneuerbaren
Energien im (Wohn-) Gebaudebereich aus EFRE-Mitteln
forderfahig sein sollen. Die Hochstfordergrenze von
4 Prozent soll kiinftig entfallen. Zudem soll es moglich
sein, zur Armutsbekdmpfung Investitionen in den sozialen
Wohnungsbau aus EFRE-Mitteln zu fordern. Die erfolg-
reiche Forderung der integrierten nachhaltigen Stadtent-
wicklung aus dem EFRE soll ebenfalls fortgefiihrt und da-
bei durch den Europidischen Sozialfonds (ESF) unterstiitzt
werden. Die von der Kommission vorgeschlagene Forde-
rung von EnergieeffizienzmafBnahmen im (Wohn-) Gebéu-
debereich wiirde eine erhebliche Ausweitung gegeniiber
der noch bis 2013 laufenden Forderperiode bedeuten. Die
Vorschldge werden derzeit in Briissel verhandelt.

Im Bereich der Finanzmarktregulierung hat die Europdi-
sche Kommission verschiedene MaBnahmen vorgeschla-
gen, die sich auch auf die Wohnungswirtschaft auswirken.
Mit ihrem Vorschlag einer Richtlinie iiber Wohnimmobi-
lienkreditvertrage vom Mairz 2011 will die Européische
Kommission die Finanzmarktstabilitét stiarken, ein verant-
wortungsvolles Funktionieren der Hypothekarkredit-
mérkte und ein hohes Verbraucherschutzniveau gewahr-
leisten. Fiir die Immobilienfinanzierung in Deutschland
sind vor allem von Bedeutung:

— Die Regelungen zur vorzeitigen Riickzahlung und zur
Vorfilligkeitsentschadigung. Denn diese Faktoren be-
einflussen die Moglichkeit der Banken, Immobilien-
kredite mit langfristiger Zinsbindung zu vergeben und
damit Planungssicherheit fiir private und gewerbliche
Investoren zu schaffen. Die Beibehaltung der Vorfal-
ligkeitsentschddigung ist eine wichtige Voraussetzung
fiir eine auch zukiinftig solide Finanzierungsstruktur
mit langfristigen Immobilienkrediten in Deutschland.

— Die Herausnahme der Forderkredite aus dem Anwen-
dungsbereich der Richtlinie. Denn bei Krediten der 6f-
fentlichen Hand sind die verbraucherschiitzenden Re-
gelungen der Richtlinie nicht erforderlich. Sie wiirden
lediglich die Kreditvergabe unnétig verkomplizieren.

Die im Rat erzielte allgemeine Ausrichtung beriicksich-
tigt die deutschen Interessen zu einem grofien Teil. Die
Trilog-Verhandlungen haben bereits begonnen, dauern al-
lerdings noch an.

Zur Stabilisierung des Bankensektors hat die Kommis-
sion im Juli 2011 Vorschldge zur Umsetzung des Basel-
[1I-Regelwerks vorgelegt. Ziel ist insbesondere die Stir-
kung des Eigenkapitals der Kreditinstitute (vgl. auch
2.1.2). Unabhéngig hiervon hat die Europidische Banken-
aufsichtsbehorde (EBA) Anfang Dezember 2011 eine
Verschirfung der Eigenkapitalanforderungen zur Rekapi-
talisierung von Banken empfohlen. Ziel ist, das Vertrauen
in den europdischen Bankensektor wiederherzustellen.
Die Bundesregierung beobachtet die Auswirkungen auf
die Immobilienfinanzierung aufmerksam, um einer unan-
gemessenen Kreditverknappung bzw. -verteuerung in der
Wohnungswirtschaft vorzubeugen.

4.1.2 Politische Ziele des Bundes im
Wohnungswesen und Stadtebau

Die Politik der Bundesregierung im Bereich Wohnungs-
wesen und Stédtebau zielt in erster Linie auf die Sicher-
stellung der Versorgung der Bevolkerung mit bedarfsge-
rechtem und bezahlbarem Wohnraum und die geordnete
stddtebauliche Entwicklung durch geeignete Rahmenbe-
dingungen und finanzielle Anreize. Die gute Wohnraum-
versorgung ist vor allem das Ergebnis privater Investitio-
nen im selbst genutzten und vermieteten Gebaudebereich
auf der Grundlage verlédsslicher Rahmenbedingungen in
verschiedenen Rechtsbereichen, insbesondere im Miet-,
Steuer- und Stidtebaurecht. Deren stetige Sicherung und
Weiterentwicklung sind daher unerlésslich. Dariiber hi-
naus ist es zur Erreichung gesamtwirtschaftlicher und ge-
sellschaftlicher Zielsetzungen notwendig, gezielte forder-
politische Impulse zu setzen und wirksame soziale
Sicherungsinstrumente zu gewihrleisten.

Eine zentrale Herausforderung ist die Anpassung des Ge-
baudebestands an die Erfordernisse des Klimaschutzes.
Der Gebédudebestand nimmt aufgrund seines Anteils am
Endenergieverbrauch und an den CO,-Emissionen eine
Schliisselrolle ein. Mit einem Instrumentenmix im Sinne
von ,,Fordern, Fordern, Informieren — Marktkréfte stir-
ken“ gilt es, die im Gebdudebestand liegenden erheblichen
Energieeinsparpotenziale ziigig und konsequent unter Wah-
rung des Wirtschaftlichkeitsgebots zu erschlieBen. (4.2)

Der demografische Wandel stellt sowohl die Wohnungs-
wirtschaft als auch die Wohnungspolitik vor grofe He-
rausforderungen. Der Anteil dlterer Menschen in Deutsch-
land nimmt stetig zu. Damit dltere Menschen so lange wie
moglich selbstandig und in ihrer vertrauten Wohnung blei-
ben konnen, sind bereits kurz- und mittelfristig umfangrei-
che Investitionen in die Anpassung von Wohnungsbestand
und -umfeld erforderlich. (4.3)

Wohneigentum hat eine hohe 6konomische, gesellschaft-
liche und familienpolitische Bedeutung. Den Wunsch wei-
ter Teile der Bevolkerung nach einem selbstbestimmten
Leben in den eigenen vier Wénden bestitigen zahlreiche
Umfragen. Investitionen in Wohneigentum als Vermdgens-
anlage sind ein wichtiger Baustein fiir die private Alters-
vorsorge. Daneben stirkt die Bildung von Wohneigentum
die regionale Verbundenheit und stellt einen bedeutenden
Faktor fiir den gesellschaftlichen Zusammenbhalt dar. Zu-
dem unterstiitzt Wohneigentum die Identifikation der Be-
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wohner mit ihren Quartieren und trigt somit zu deren
Stabilisierung bei. Eine weitere Erh6hung der Wohneigen-
tumsquote ist daher ein wichtiges wohnungspolitisches
Anliegen. (4.4)

Angesichts zunehmender Verknappungstendenzen auf re-
gionalen Wohnungsmirkten wird die Bedeutung wir-
kungsvoller sozialer Sicherungsinstrumente des Wohnens
noch zunehmen. Hier geht es zum einen um eine gezielte
finanzielle Entlastung der Haushalte durch Wohngeld und
die Ubernahme der Kosten der Unterkunft und Heizung
im Rahmen der Grundsicherung. Zum anderen behélt die
soziale Wohnraumforderung ihre wichtige Funktion fiir
die Schaffung und Erhaltung eines preiswerten Woh-
nungsbestandes flir einkommensschwichere Haushalte.
Diese Aufgabe wurde mit der Foderalismusreform 2007
auf die Lander tibertragen. Sie erhalten hierfiir bis 2019
vom Bund jéhrliche Kompensationszahlungen. (4.5)

Eine Vielzahl von Rahmenbedingungen — zum Teil auch
auflerhalb der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik
im engeren Sinne — stehen in enger Wechselwirkung mit
den Entwicklungen der Wohnungs- und Immobilien-
mirkte und bediirfen daher der Abstimmung mit den woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitischen Zielen. Neben
dem Miet- und Steuerrecht zéhlen hierzu auch Bestim-
mungen zur Wertermittlung und zur Statistik. (4.6)

Die Rahmenbedingungen fiir die lokalen Wohnungs- und
Immobilienmérkte werden in erheblichem Mal} von re-
gionalen und stiddtischen Zusammenhéngen mitgepragt.
Politische Entscheidungen der Raumordnungs- und der
Stadtentwicklungspolitik tragen daher mafigeblich zum
Funktionieren der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
und zur Qualitidt der Wohnungsversorgung bei. Mit ihrer
Raumentwicklungspolitik strebt die Bundesregierung die
Schaffung gleichwertiger Lebensverhiltnisse in allen
Teilrdumen Deutschlands an. Im Interesse der Verringe-
rung regionaler Disparitéten fordert die Bundesregierung
die partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen unter-
schiedlich strukturierten Rdumen, d. h. zwischen Stidten,
Metropolen und ldndlichen Wachstumsregionen sowie
peripheren und strukturschwachen Regionen. (4.7)

Uber die Ziele der Stadtentwicklung besteht weitgehender
Konsens; es geht um sozialen Zusammenhalt, 6kologische
Vertréglichkeit, 6konomische Tragfahigkeit und baukultu-
relle Qualitdten. Nach Jahrzehnten der Suburbanisierung
erdffnen sich gegenwirtig Chancen fiir eine erneute Orien-
tierung auf urbane Raume und Lebensweisen. (4.8)

4.2 Immobilien — Energieeffizienz
und Klimaschutz
4.21 Politischer Rahmen — Uberblick

4.2.1.1 Energiewende, Ziele — Energieeffizienz,
Klimaschutz

Die Bundesregierung hat in ihrem Energiekonzept vom
28. September 2010 die Leitlinien fiir eine zuverldssige,
wirtschaftliche und umweltvertrdgliche Energieversor-
gung aufgezeigt. Mit den Beschliissen zur beschleunigten
Energiewende vom 6. Juni 2011 hat sie die Voraussetzun-

gen fiir eine beschleunigte Steigerung der Energieeffizienz
und einen beschleunigten Ausbau der erneuerbaren Ener-
gien geschaffen. Damit liegt erstmals eine Gesamtstrategie
vor, die ein hohes Ma3 an Versorgungssicherheit, einen
wirksamen Klimaschutz und eine wirtschaftliche Perspek-
tive verbindet. Fiir die Bereiche Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung erarbeitet das BMVBS derzeit ein umfassen-
des Energie- und Klimaschutzkonzept. Dieses liefert
erstmals eine verldssliche Analyse fiir die Sektoren Ge-
baude und Verkehr. Es zeigt zum einen die Wirkungen der
bisherigen MaBBnahmen auf. Zum anderen umfasst es die
weiteren zur Erfiillung der Ziele des Energiekonzepts er-
forderlichen Maflnahmen.

Der Schliissel zu mehr Energieeffizienz liegt im Gebau-
debestand. Insgesamt werden knapp 40 Prozent der End-
energie im Gebaudesektor fiir Beheizung, Warmwasser-
bereitung und Beleuchtung verbraucht. Rund zwei Drittel
des Endenergieverbrauchs von Gebéduden entfallen auf
18 Millionen Wohngebiude und ein Drittel auf 1,5 Mil-
lionen Nichtwohngebidude. Etwa drei Viertel der Be-
standsgebidude wurden vor Inkrafttreten der ersten Wir-
meschutzverordnung 1978 in aus heutiger Sicht oft
schlechter energetischer Qualitét errichtet. Zwar wurden
bei einem Teil dieser Gebédude bereits Sanierungen durch-
gefiihrt, insbesondere die Erneuerung von Heizung und
Fenstern. Dennoch weist der Gebaudebestand insgesamt
noch erhebliche Energieeinsparpotenziale auf.

Bis 2050 soll durch die Reduzierung des Priméirenergie-
einsatzes um 80 Prozent ein nahezu klimaneutraler Gebéu-
debestand erreicht werden. Bis 2020 soll der Energiebe-
darf fiir die Warmebereitstellung um 20 Prozent reduziert
werden. Die EU-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffi-
zienz von Gebéduden gibt zudem vor, dass ab 2020 alle
Neubauten klimaneutral zu errichten sind.

Eine breite Akzeptanz der Ziele der Energiewende in
Wirtschaft und Gesellschaft ist Voraussetzung fiir ihre er-
folgreiche Umsetzung. Energie muss fiir Haushalte, Ge-
werbe und Industrie bezahlbar bleiben. Investitionen in
den Gebdudebestand miissen sich fiir die Eigentiimer auf
Dauer rechnen, aber sie diirfen auch die Mieter finanziell
nicht {iberfordern. Alle Mafinahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz miissen deshalb sorgfiltig daraufhin
iiberpriift werden, wie sie sich auf die Wettbewerbsfahig-
keit des Wirtschaftsstandorts Deutschland und auf die Be-
lastbarkeit der privaten und o6ffentlichen Haushalte aus-
wirken. Das Energiekonzept enthdlt daher ein klares
Bekenntnis zum Grundsatz der Wirtschaftlichkeit. Die
Bundesregierung setzt hierbei auch zukiinftig auf den be-
wihrten Instrumentenmix von ,,Fordern, Fordern, Infor-
mieren — Marktkrifte stirken®.

4.2.1.2 Sanierungsfahrplan

Zur Steigerung der Energieeffizienz sieht das Energiekon-
zept der Bundesregierung u. a. die Erstellung eines Sanie-
rungsfahrplans vor. Er soll eine Orientierung fiir den Weg
zur Erreichung der klima- und energiepolitischen Ziele im
Gebiudebestand bieten. Er wird die Beschliisse der Bun-
desregierung konkretisieren und den Pfad fiir die Entwick-
lung des Gebaudebereichs zur Erreichung der klima- und



Drucksache 17/11200

—36 —

Deutscher Bundestag — 17. Wahlperiode

energiepolitischen Ziele aufzeigen. Dazu gehort auch ein
Monitoring iiber die Zielerreichung.

Der Sanierungsfahrplan setzt keine verbindlichen Vorga-
ben. Grundlagen sind Freiwilligkeit und Wirtschaftlich-
keit. Er soll den Eigentiimern einen Orientierungsrahmen
fiir Investitionen geben, ihnen aber gleichzeitig auch die
notwendige Flexibilitit hinsichtlich der Wahl der Mafinah-
men und Technologien belassen. Wesentlicher Bestandteil
und tragender Gedanke des Sanierungsfahrplans ist es da-
her, den Zusammenhang zwischen Ordnungsrecht und ste-
tiger Weiterentwicklung der Forderung sowie von For-
schung und modellhafter Erprobung neuer Ldsungen
aufzuzeigen. Insbesondere mit Blick auf die privaten Ei-
gentlimer kommt einer weiteren Verbesserung und Stir-
kung der Energieberatung grofle Bedeutung zu. Alle
Eigentiimer bzw. Gruppen von Eigentlimern sind aufge-
fordert, Sanierungskonzepte fiir ihren jeweiligen Bestand
zu erstellen. Der Bund geht hier mit gutem Beispiel voran
und erstellt einen Sanierungsfahrplan fiir Bundesgebiude.

Der Sanierungsfahrplan wird 2012 ausgehend vom Ener-
gie- und Klimaschutzkonzept des BMVBS in enger Zu-
sammenarbeit mit anderen Ressorts entwickelt und in ei-
nem breit angelegten Strategie-Dialog unter Einbindung
der Marktakteure (u. a. Planer, Bauausfithrende, Herstel-
ler, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Umweltver-
bénde) abgestimmt.

4.2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen
4.2.2.1 Energieeinsparverordnung

Ziel der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist es, neue
Gebidude mit guter Energiebilanz zu erstellen und im Ge-
béudebestand vorhandene Méglichkeiten zur Energieein-
sparung in wirtschaftlich vertretbarer Weise auszuschop-
fen. Ferner werden Produktinnovationen angeregt und
Anreize fiir Sanierungsmafinahmen gesetzt.

Am 1. Oktober 2009 sind mit der Novellierung der Ener-
gieeinsparverordnung wichtige Anderungen in Kraft ge-
treten. Sie bezwecken eine nachhaltige Verbesserung der
Energieeffizienz von Neubauten und wirksamere Maf3nah-
men zur Steigerung der energetischen Qualitdt bestehen-
der Gebdude. Dementsprechend liegen die Schwerpunkte
der EnEV 2009 bei der Verschirfung der Anforderungen
an den Jahres-Primérenergiebedarf beim Neubau sowie
bei groBeren Sanierungsmafinahmen an Bestandsgebéu-
den um durchschnittlich 30 Prozent. Dariiber hinaus sind
Vorschriften zur besseren Dammung nicht begehbarer
oberster Geschossdecken und die Erstreckung dieser
Pflicht auf begehbare Dachbdden wirksam geworden. Zur
mittel- und langfristigen Senkung des Stromverbrauchs
soll die stufenweise AuBlerbetriebnahme von Nachtstrom-
speicherheizungen ab dem Jahr 2020 beitragen.

Neben materiell-rechtlichen Anderungen sieht die EnEV
2009 MaBnahmen zur Stirkung des Vollzugs vor. Waren
zuvor nach der EnEV nur die Eigentiimer bzw. Bauherren
zur Einhaltung der EnEV verpflichtet, miissen nunmehr
auch die von ihnen beauftragten Planer (z. B. der Archi-
tekt), Handwerker und sonstigen Unternehmer die Anfor-
derungen der EnEV einhalten, soweit entsprechende

MaBnahmen zu ihrem Wirkungskreis gehdren. Auerdem
miissen Unternehmer nach Durchfiihrung bestimmter
energetisch relevanter Mafinahmen im Gebdudebestand
ihren Auftraggebern bestétigen, dass dabei die Anforde-
rungen der EnEV eingehalten wurden. Die Bezirks-
schornsteinfegermeister wurden mit der Durchfiihrung
von Sichtpriifungen an heizungstechnischen Anlagen be-
auftragt. Hierzu zdhlt z. B. die Priifung, ob alte Heizkes-
sel pflichtgeméal ausgetauscht wurden.

Im Jahre 2012 miissen zur Umsetzung der Vorgaben der
neugefassten EU-Gebéuderichtlinie und des Energiekon-
zepts der Bundesregierung die EnEV und das Energieein-
sparungsgesetz (EnEG) novelliert werden. Die Bundesre-
gierung hat betont, dass bei einer Erhéhung von
Effizienzstandards stets der Grundsatz der wirtschaftli-
chen Vertretbarkeit gewahrt bleiben muss. Die EU-Vorga-
ben sind zum Januar 2013 umzusetzen. Dabei handelt es
sich insbesondere um folgende Anderungen:

— Im Energieeinsparungsgesetz soll die Vorgabe aus der
Gebéuderichtlinie umgesetzt werden, den anspruchs-
vollen Niedrigstenergiegebdudestandard fiir Neubau-
ten spétestens mit Ablauf der Jahre 2018 bzw. 2020
festzulegen.

— Es wird eine Pflicht zur Angabe energetischer Kenn-
werte in Verkaufs- und Vermietungsanzeigen einge-
fiihrt.

— Ebenso wird eine Pflicht zur Ubergabe des Energie-
ausweises an den Kéufer oder neuen Mieter geschaf-
fen.

— Die im Jahr 2007 eingefiihrte Pflicht zum Aushang
des Energicausweises in behordlich genutzten Gebau-
den mit starkem Publikumsverkehr wird auf kleinere
Gebiude ausgedehnt.

— In bestimmten groferen Gebduden mit starkem Publi-
kumsverkehr, der nicht auf einer beho6rdlichen Nut-
zung beruht, muss kiinftig der Energieausweis gut
sichtbar ausgehingt werden, wenn bereits ein Energie-
ausweis vorliegt. Als Beispiele nennt die Richtlinie
»Ladengeschifte und Einkaufszentren, Supermérkte,
Gaststitten, Theater, Banken und Hotels®.

— Eine fiir den Vollzug wichtige Neuerung ist die Ein-
fiihrung eines unabhéngigen Stichprobenkontrollsys-
tems fiir Energieausweise und Berichte iiber die In-
spektion von Klimaanlagen.

4.2.2.2 Erneuerbare Energien-Warmegesetz

Ziel der Bundesregierung ist es, den Anteil erneuerbarer
Energien am Endenergieverbrauch fiir Warme und Kalte
bis zum Jahr 2020 auf 14 Prozent zu erhéhen. Mit dem
2009 eingefiihrten Erneuerbare Energien-Wirmegesetz
(EEWirmeG) werden Bauherren verpflichtet, den Wérme-
und Kiélteenergiebedarf von neuen Gebauden anteilig mit
erneuerbaren Energien zu decken. Diese Nutzungspflicht
kann auf unterschiedliche Weise erfiillt werden. So ist
wahlweise die Nutzung von Solarthermie, Biomasse, Geo-
thermie und Umweltwirme sowie ersatzweise von Ab-
wirme, Kraft-Warme-Kopplung, Fernwéarme, Fernkélte
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und EnergieeinsparmaBBnahmen mdoglich. Neben Quar-
tierslosungen sind zudem Kombinationen von erneuerba-
ren Energien untereinander sowie mit Ersatzmafinahmen
zuldssig.

Der Bund geht mit gutem Beispiel voran. So sieht die am
1. Mai 2011 in Kraft getretene Neufassung des EEWéarmeG
eine Vorbildfunktion o6ffentlicher Gebdude vor. Diese
Vorbildfunktion enthélt die Pflicht zur anteiligen De-
ckung des Wirme- oder Kiéltebedarfs von offentlichen
Nichtwohngebduden durch erneuerbare Energien, sobald
die Gebdude grundlegend renoviert werden.

4.2.2.3 Mietrecht

Die ehrgeizigen Energieeinsparungs- und Klimaschutz-
ziele stellen auch verdnderte Anforderungen an das Miet-
recht. Zur Erleichterung von energetischen Sanierungs-
mafBnahmen sieht der Koalitionsvertrag vor, das Mietrecht
unter Wahrung seines sozialen Charakters zu novellieren.
In Umsetzung dieses Auftrags hat die Bundesregierung am
23. Mai 2012 einen Gesetzentwurf verabschiedet. Dieser
beinhaltet u. a. eine Legaldefinition fiir die energetische
Modernisierung, um investitionshemmende Rechtsunsi-
cherheiten zu beseitigen. Energetische Modernisierungen
sollen die Mieter fiir einen Zeitraum von drei Monaten
nicht mehr zur Mietminderung berechtigen. Auflerdem ist
die Modernisierung kiinftig grundsétzlich zu dulden; die
Berufung des Mieters auf die kiinftige Miethohe als Hér-
tegrund wird erst im Mieterhohungsverfahren beriicksich-
tigt.

AuBerdem soll die Umstellung von der Beheizung in Ei-
genregie auf gewerbliche Wéarmelieferung (Warmeliefer-
contracting) geregelt werden.

Zur Refinanzierbarkeit der Investitionen bietet das gel-
tende Recht mit der Moglichkeit, 11 Prozent der Investi-
tionskosten auf die jdhrliche Miete umzulegen, bereits
einen erheblichen Anreiz fiir Vermieter, energetische Mo-
dernisierungsmafnahmen im Wohnungsbestand durchzu-
fithren. Jedoch spielt auch die Durchsetzbarkeit von Miet-
erhdhungen eine wichtige Rolle. Dies erfordert, dass die
energetische Qualitdt in den Mietpreisen deutlich zum
Ausdruck kommt. Mietspiegel, die Preisunterschiede zwi-
schen energetisch guten und schlechten Gebduden am
Markt erfassen, konnen die notwendige Transparenz
schaffen. Die energetische Ausstattung und Beschaffen-
heit wurde daher ausdriicklich in das Vergleichsmietensys-
tem aufgenommen. Im Auftrag des BMVBS werden ge-
genwirtig in Modellkommunen derartige energetische
Mietspiegel erprobt.

4.2.2.4 Bauplanungsrechtsnovelle

Mit dem Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stiadten und Gemeinden vom 22. Juli
2011, das am 30. Juli 2011 in Kraft getreten ist, wurde die
Beschleunigung der Energiewende fiir den Bereich des
Stiadtebaus vollzogen. Der erste Teil der Novelle des Bau-
planungsrechts bringt insbesondere Erleichterungen bei
MaBnahmen der nachtriglichen Warmeddmmung und fiir
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien.

Mit der Novelle wurden auch Regelungen zur Absiche-
rung des Repowerings von Windenergieanlagen getroffen.
Beim Repowering werden éltere, oft vereinzelt stehende
Windenergieanlagen durch leistungsfahigere Anlagen er-
setzt, vorzugsweise in Windparks. AuBlerdem wurde die
Zulassigkeit von Solaranlagen an oder auf Gebéduden er-
leichtert.

In bebauten Gebieten soll den aktuellen Herausforderun-
gen mit stidtebaulichen Mitteln wirksam begegnet werden
koénnen. Die notwendigen Voraussetzungen sind unter an-
derem Gegenstand des zweiten Teils der Bauplanungs-
rechtsnovelle mit den Schwerpunkten der Stirkung der
Innenentwicklung sowie der Anpassung der Baunutzungs-
verordnung. Das Gesetzgebungsverfahren wird voraus-
sichtlich Anfang 2013 abgeschlossen sein.

4.2.3 Forderung des energieeffizienten Bauens
und Sanierens von Gebéauden

Neben den ordnungsrechtlichen Regelungen ist die For-
derung des energieeffizienten Bauens und Sanierens das
zentrale Instrument zur Umsetzung der Energiewende in
Gebéudebereich. Die Bundesregierung setzt in erhebli-
chem Umfang finanzielle Anreize zur Beschleunigung
der energetischen Gebdudesanierung.

4.2.3.1 CO,-Gebaudesanierungsprogramm

Im Zentrum steht dabei das bewéhrte CO,-Gebdudesanie-
rungsprogramm. Im Zeitraum von 2006 bis 2011 wurden
insgesamt rund 7,8 Mrd. Euro aus dem Bundeshaushalt
bereitgestellt. Durch die damit finanzierten Investitionen
konnten fast 2,7 Millionen Wohnungen umfassend ener-
getisch saniert bzw. energieeffizient neu errichtet werden.
Etwa die Hélfte der in den letzten Jahren neu errichteten
Wohngebéude ist KfW-gefordert. Das Programm ist da-
mit zugleich ein wirksames Forderprogramm fiir iiber
dem Niveau der EnEV liegende Neubauten.

Das von den Fordermitteln angestoflene Investitionsvolu-
men betrug im Zeitraum 2006 bis 2011 rund 94 Mrd. Euro.
Jeder Euro Fordermittel 16st somit private Investitionen
von 12 Euro aus. Daher hat das Programm zugleich erheb-
liche beschiftigungswirksame Impulse. Diese schaffen
und sichern jahrlich bis zu 300 000 Arbeitspldtze im
Handwerk und im regionalen Baugewerbe. Uber die
durchschnittlich 30jdhrige Nutzungszeit der geforderten
Mafnahmen werden bundesweit mehr als 5,2 Mio. Ton-
nen CO, jéhrlich eingespart.

Diese erfolgreiche Forderung wird zukiinftig noch inten-
siviert. Fiir die Jahre 2012 bis 2014 stehen zur Finanzie-
rung des CO,-Gebaudesanierungsprogramms jahrlich
1,5 Mrd. Euro Programmmittel aus dem Energie- und
Klimafonds zur Verfiigung. Damit erhalten alle Eigentii-
mergruppen fiir die kiinftigen Jahre Planungssicherheit.

Aus den Programmen werden Energieeinsparmainahmen
an bestehenden Wohngebduden und an Gebduden der
kommunalen und sozialen Infrastruktur — wie z. B. Schu-
len, Kindergérten, Museen, Kranken- und Pflegeeinrich-
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Abbildung 17

Aktuelle Struktur der KfW-Forderprogramme

CO,-Gebdudesanierungsprogramm

Wohngebaude
Energieeffizient Sanieren

KfW-Programme

- Energieeffizient Sanieren

- Energieeffizient Sanieren - Bau-
begleitung

KfW-Programm

Forderung von Investitionen zur

Energieeinsparung durch

- im Zins vergiinstigte Darlehen ,
max. 75.000 € pro Wohneinheit,
zusatzl. Tilgungszuschiisse

- oder alternativ Investitions-
zuschiisse

- Umfassende Sanierung zum KfW-
Effizienzhaus 55, 70, 85, 100, 115
und Effizienzhaus Denkmal,
EinzelmaBnahmen

- Baubegleitung max. 4.000 €

Antragsberechtigt sind z. B.

- Privatpersonen, =

- Wohnungsunternehmen, -
Wohnungsgenossenschaften,

- Bautrager, -

- Eigentiimer/Betreiber von -
Wohnheimen

Quelle: BMVBS

Bautrager,

Wohnheimen

tungen gefordert. Daneben wird der Neubau hoch ener-
gieeffizienter Wohngebdude unterstiitzt.

Die Forderung erfolgt zum einen iiber zinsverbilligte Kre-
dite. Eine Forderung erhalten Eigentiimer und Investoren
fiir die umfassende Sanierung zu einem KfW-Effizienz-
haus und fiir energieeffiziente EinzelmaBinahmen, die die
schrittweise Sanierung des Gebédudes ermoglichen. Fiir
Eigentiimer von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von
Eigentumswohnungen, stehen zum anderen Investitions-
zuschiisse zur Verfiigung. Grundsitzlich gilt: Je mehr
Energie eingespart wird, desto hoher ist die Forderung.

Die KfW-Programme werden durch das Marktanreizpro-
gramm fiir erneuerbare Energien im Warmemarkt (MAP)
des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit (BMU) ergédnzt. Im MAP werden In-
vestitionen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Be-
reitstellung von Raumwérme, Warmwasser, Kélte und
Prozesswirme gefordert. Ziel ist es, durch Investitionsan-
reize die Marktdurchdringung der erneuerbaren Wirme-
technologien zu unterstiitzen und deren Anteil zu erhd-
hen. Die Mittelausstattung betrdgt 2012 366 Mio. Euro.

Das MAP besteht aus 2 Programmteilen

— Investitionszuschiisse fiir Heizungsanlagen (iiber das
Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA)),

Wohngebaude
Energieeffizient Bauen

- Energieeffizient Bauen

Forderung von Investitionen zur

Energieeinsparung durch

- im Zins vergiinstigte Darlehen,
max 50.000 € pro Wohneinheit,
zusadtzl. ggfs. Tilgungszuschiisse

- Neubauvorhaben zum KfW-
Effizienzhaus 40, 55 und 70

Antragsberechtigt sind z. B.
Privatpersonen,

Wohnungsunternehmen, -
Wohnungsgenossenschaften, -

Eigentiimer/Betreiber von =

Gebaude der kommunalen und
sozialen Infrastruktur

KfW-Programme

- Energieeffizient Sanieren - Kommunen

- Energieeffizient Sanieren - Soziale
Organisationen

- Energieeffizient Sanieren -
Kommunale Unternehmen

Forderung von Investitionen

(umfassende SanierungsmaBnahmen und

EinzelmaBnahmen) zur

Energieeinsparung durch

- im Zins vergiinstigte Darlehen, zusatzl.
ggfs. Tilgungszuschiisse

- umfassende Sanierung zum KfW-
Effizienzhaus 55, 70, 85, 100 und
Effizienzhaus Denkmal
EinzelmaBnahmen

Antragsberechtigt sind z.B.

- Kommunale Gebietskorperschaften
Kommunale Eigenbetriebe
Kommunale Unternehmen

- Gemeindeverbdnde

Gemeinniitzige Organisationsen
einschlieBlich Kirchen

— zinsgiinstige Darlehen und Tilgungszuschiisse fiir gro-
Bere Anlagen (KfW-Programm Erneuerbare Energien,
Premium).

Energetische Sanierung und Baukultur

Die KfW-Programme sind lernende Programme und wer-
den kontinuierlich fortentwickelt und verbessert. Aktuel-
les Beispiel hierfiir ist der zum 1. April 2012 eingefiihrte
neue Forderbaustein ,,Effizienzhaus Denkmal® im KfW-
Programm ,,Energieeffizient Sanieren“. So gibt es eine
Vielzahl von denkmalgeschiitzten Gebduden und Ge-
baude mit besonders erhaltenswerter Bausubstanz. Etwa
die Halfte dieser Gebdude steht in den kommenden Jah-
ren zur Sanierung an. Thnen ist aus gutem Grund beson-
dere Aufmerksamkeit zu widmen: aufwendig gestaltete
Fassaden an einem Haus aus der Griinderzeit, ein Ge-
béude der klassischen Moderne oder Fachwerkhduser ma-
chen Geschichte erfahrbar und stiften regionale Identitét.
Bei der Sanierung denkmalgeschiitzter und sonstiger be-
sonders erhaltenswerter Bausubstanz sind folglich die
Ziele der Energieeinsparung und des Klimaschutzes ge-
geniiber den baukulturellen Belangen der Stadtbild- und
Denkmalpflege abzuwégen. Der Zielkonflikt, dass Eigen-
tlimer ihre Immobilien umfassend energetisch sanieren
und die Betriebskosten senken, die Modernisierung aber
Substanz und Erscheinungsbild von denkmalgeschiitzten
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und besonders erhaltenswerten Gebduden nicht verdndern
soll, wird durch das neue Forderangebot aufgeldst.

In Abstimmung mit den Verbdnden der Denkmalpflege
wurde der Forderbaustein ,,Effizienzhaus Denkmal® ent-
wickelt. Er ermoglicht die Integration denkmalpflegeri-
scher Belange in die Planung der energetischen Sanie-
rung. Ziel aller Beteiligten war, ,,den Druck von der
Fassade zu nehmen®. Bei diesem Forderbaustein wird
vorrangig auf den Jahresprimérenergiebedarf und weni-
ger auf den Wéarmedurchgang der GebaudeaufBenhiille ab-
gestellt. Das betrifft vor allem die Sanierung von Fassade
und Fenstern, die bei Altbauten oft besonders aufwendig
gestaltet und daher schwieriger energetisch zu verbessern
sind. Die Anforderungen der Forderung fiir denkmalge-
schiitzte und besonders erhaltenswerte Bestandsbauten
tragen dem Rechnung. Dies gilt sowohl bei umfassenden
Sanierungen zum ,,Effizienzhaus Denkmal‘ als auch bei
Einzelmafinahmen, fiir die ebenfalls gesonderte Anforde-
rungen gelten. Bei der Sanierung zum ,Effizienzhaus
Denkmal“ werden keine Anforderungen an die energeti-
sche Qualitit der Gebaudehiille gestellt. Vielmehr muss
der Planer nach sorgfiltiger Analyse des Gebdudes in Ab-
stimmung mit dem zustdndigen Amt fiir Denkmalpflege
die sachgerechten Maflnahmen festlegen. Dem Planer
kommt hierbei eine hohe Verantwortung zu, die Bausub-
stanz zu erhalten, die Energieeffizienz zu verbessern und
fiir einen sachgerechten Einsatz der Fordermittel zu sor-
gen.

Mit der Planung und Baubegleitung muss deshalb ein be-
sonders qualifizierter, sachverstindiger Planer betraut
werden, der liber spezielle Kenntnisse und praktische Er-
fahrungen in der Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz
verfiigt (Energieberater fiir Baudenkmale). Ergénzend zu
dem Forderbaustein wurde deshalb ein System der Quali-
tatssicherung und o6ffentlichen Listung von Sachverstdn-
digen und Experten im Bereich Beratung, Planung und
baubegleitende Uberwachung von MaBnahmen der ener-
getischen Sanierung bei besonders erhaltenswerter Bau-
substanz entwickelt. Zur Unterstiitzung der Qualitétssi-
cherungsmafnahmen wurden mit Jahresbeginn 2012 die
Zuschiisse fiir die Planung und Baubegleitung verdoppelt.
Fiir die Sicherung der besonders erhaltenswerten Bausub-
stanz spielen die Kommunen eine gewichtige Rolle. Sie
konnen und miissen — auch im eigenen Interesse — festle-
gen, welche Bestéinde neben den Denkmailern zur Bewah-
rung ihres Stadtbildes schiitzenswert sind. Dies kann
durch Satzungsrecht, auf eine andere 6ffentlich zugéng-
lich Art und Weise und im Ausnahmefall auch durch die
im Rahmen der KfW-Forderung vorgesehene Einzelfall-
bestitigung erfolgen.

Energieberatung

Eine qualifizierte, kenntnisreiche und qualititsgesicherte
Energieberatung, Planung und Bauausfiithrung schafft bei
den Privateigentiimern Vertrauen in die Nachhaltigkeit ih-
rer Investitionen. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Technologie (BMWi) verstirkt durch erhohte Zu-
schiisse den Anreiz fiir Eigentiimer, sich durch qualifi-

zierte Energieberater ein Sanierungskonzept erstellen zu
lassen.

Der Eigentiimer erhilt nach einer Gebdudeanalyse ein
Sanierungskonzept und zusétzlich einen MaBnahmen-
fahrplan. Anhand dessen kann er die Sanierung aus finan-
ziellen oder anderen Griinden auch in sinnvollen Einzel-
schritten durchfiihren. Insgesamt sollen diese am Ende
ebenfalls zu einem energiesparenden Effizienzhaus fiih-
ren.

Auch die Energieberatung in den Verbraucherberatungs-
stellen und kommunalen Rdumen wird mittlerweile in
650 Orten angeboten und gefordert. Die Energieberater
beraten auch Wohnungseigentiimergemeinschaften zu ef-
fizienten Mallnahmen an ihrem Gebaude.

Fiir die Energieberatung der Verbraucher wie auch fiir die
im Rahmen des KfW-Programms Energieeffizient Sanie-
ren geforderte energetische Planung und Baubegleitung
wird derzeit ein Qualititssicherungssystem aufgebaut,
das Ende 2011 in Form einer Energieeffizienz-Experten-
liste fiir die Bundesforderprogramme startete. Diese wird
im Auftrag des BMWi und des BMVBS erarbeitet und in-
formiert iiber Energieberater, Planer und Baubegleiter,
die weitergehende Anforderungen an die Aus- und Wei-
terbildung erfiillen. Die Qualitétssicherung beinhaltet da-
neben auch durchgingige Plausibilititskontrollen von
Planungsunterlagen sowie Vor-Ort-Beratungen.

Fiir den Bereich kleiner und mittlerer Unternehmen wer-
den ,,Energieberatungen im Mittelstand™ gefordert. An-
schlieBend stellt die KfW zinsgiinstige Kredite fiir die
Umsetzung der energieeffizienten MaBnahmen zur Verfii-
gung. Im Rahmen der Initiative des BMWi und der KfW,
werden Energieberatungen und Kreditverbilligung fiir das
gesamte Unternehmen einschlieBlich dessen Gewerbe-
immobilien gefordert.

Forderung der kommunalen Infrastruktur

Die energetische Sanierung der bundesweit rund
300 000 Gebdude der kommunalen und sozialen Infra-
struktur wird ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Errei-
chung der klima- und energiepolitischen Ziele der Bun-
desregierung leisten. Diese Gebdude verfiigen ebenso wie
grof3e Teile des Wohnungsbestands noch iiber erhebliches
Potenzial zur Energieeinsparung und Minderung des
CO,-AusstoRes.

Um diese Potenziale aufzuzeigen, hat das BMVBS ge-
meinsam mit der KfW eine Studie {iber den energetischen
Sanierungs- und Neubaubedarf dieser Gebdude in Auf-
trag gegeben. Ahnlich wie bei den Wohngebiuden wur-
den etwa drei Viertel der Gebdude vor 1978 und damit
vor Inkrafttreten der Warmeschutzverordnung errichtet.
Die Studie zeigt bei den bundesweit rund 40 000 Schulen,
rund 48 000 Kindergérten, Kindertagesstitten und Krip-
pen sowie mehreren zehntausend (Schul-)Turnhallen ei-
nen erheblichen Sanierungs- und Investitionsbedarf auf.
Insbesondere im Zuge demografischer Verdnderungen
wird zudem der Bedarf an Neubauten wie auch Ersatz-
neubauten in den kommenden Jahren zunehmen. Nicht
jede Kindertagesstétte oder Schule wird zukiinftig an ih-
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rem jeweiligen Standort bendtigt. Kreative Umnutzungen
wie z. B. ,altersgerechtes Wohnen im Klassenzimmer®
zeigen mogliche Wege des Umgangs mit dieser Bausub-
stanz auf. Mancherorts entsteht jedoch auch Bedarf an ei-
ner zentral gelegenen Schule, die mehrere dezentrale
Schulen ersetzen soll.5’

Zugleich befinden sich jedoch viele Kommunen in einer
schwierigen Haushaltssituation. Dies stellt die betroffe-
nen Kommunen vor groe Herausforderungen, die not-
wendigen Investitionen zu realisieren. Daher bendtigen
sie eine differenzierte und gezielte — nicht nur finan-
zielle — Unterstiitzung. Denn nicht zuletzt entlastet eine
verbesserte Energieeffizienz die kommunalen Haushalte
in den Folgejahren von steigenden Energiekosten.

Die Bundesregierung unterstiitzt seit dem Jahr 2007 mit
Mitteln des CO,-Gebédudesanierungsprogramms Kommu-
nen und soziale Organisationen bei der energetischen Sa-
nierung ihrer Gebdude (vgl. Abbildung 17). Wurden an-
fangs nur MaBnahmen an Schulen, Kindertagesstitten und
Gebéduden der Kinder- und Jugendarbeit gefordert, kamen
im April 2011 weitere kommunale Gebdude, wie z. B.
Schwimmbéder, Museen und Verwaltungsgebdude hinzu.
Bisher wurden rund 1 400 Gebdude der kommunalen und
sozialen Infrastruktur mit einem Investitionsvolumen von
rund 900 Mio. Euro gezielt gefordert. Auch mit Blick auf
den gleichwohl noch enormen Sanierungsbedarf wird die
Forderung energetischer Sanierungsmafinahmen im kom-
munalen Bereich im Sommer 2012 nochmals deutlich aus-
geweitet und verbessert. Erstmals kénnen nun auch Maf3-
nahmen an Gebduden kommunaler Unternehmen — wie
Schwimmbéder oder Veranstaltungseinrichtungen — unter-
stiitzt werden. Analog zu den wohnungswirtschaftlichen
KfW-Forderprogrammen wird die Forderung um Forder-
bausteine fiir energetische anspruchsvolle Sanierungen auf
das Niveau Effizienzhaus 70 und 55 erweitert. Zugleich
wird auch den Erfordernissen denkmalgeschiitzter und be-
sonders erhaltenswerter Bausubstanz verstérkt Rechnung
getragen. Gerade bei Rathdusern, Museen oder auch Schu-
len sind héufig Belange der Baukultur zu beachten. Mit der
Einfiihrung von Tilgungszuschiissen, die nach Vorlage der
Bescheinigung des Sachverstindigen iiber das Erreichen
des angestrebten Effizienzhaus-Niveaus ausgezahlt wer-
den, wird die Qualitdtssicherung auch bei den kommuna-
len Programmen auf eine neue Stufe gestellt. Der Anreiz,
in hohere Energieeffizienz zu investieren, wird intensi-
viert.

Die Moglichkeiten und Erfordernisse des Neubaubedarfs
kommunaler und sozialer Einrichtungen werden durch
die Anfang 2012 aufgelegten Modellvorhaben ,,Energie-
effizienter Neubau von Nichtwohngebduden kommunaler
und sozialer Einrichtungen® aufgezeigt. Modellhaft wer-
den Schulen, Kindertageseinrichtungen, aber auch Ver-
waltungsgebidude, Krankenhduser und andere kommunale
Einrichtungen hocheffizient neu errichtet. Diese Gebdude
konnen nach Fertigstellung als Vorbild fiir die ab 2019

57 von Hebel, E., K. Jahn, K.-D. Clausnitzer: Der energetische Sanie-
rungsbedarf und der Neubaubedarf von Gebduden der kommunalen
und sozialen Infrastruktur, Bremen 2011.

von der EU-Gebéuderichtlinie geforderten klimaneutra-
len Gebéude dienen.

4.2.3.2 Steuerliche Férderung energetischer
SanierungsmaRnahmen an
Wohngebauden

Rund drei Viertel des Wohnungsbestandes befinden sich
im Eigentum von Selbstnutzern und privaten Vermietern.
Daher wird es zur Realisierung der Einsparziele im Ge-
baudebereich zukiinftig noch stirker darauf ankommen,
diese Eigentiimer zu Investitionen in die energetische Sa-
nierung zu motivieren. Neben den bereits vorhandenen
Forderangeboten konnen steuerliche Anreize zuséitzliche
Impulse setzen. Daher hat die Bundesregierung einen Ge-
setzentwurf zur steuerlichen Férderung von energetischen
SanierungsmafBnahmen an Wohngebauden auf den Weg
gebracht.

Das Gesetz konnte bisher nicht in Kraft treten, da der
Bundesrat die erforderliche Zustimmung bislang nicht er-
teilt hat. Die Bundesregierung hat daher den Vermitt-
lungsausschuss angerufen. Dort wird das Gesetzesvorha-
ben derzeit beraten.

4.2.4 Informieren — Marktkrafte starken

Der Erfolg der Energiewende héngt nicht zuletzt auch
von umfassenden Informationen, qualitdtsvoller Energie-
beratung sowie von einer breiten und ziigigen Marktein-
fithrung hochinnovativer Energiestandards ab.

Haufig sind Informationsdefizite das wichtigste Hemm-
nis, das Energieeffizienz-Investitionen im Gebdudebe-
reich entgegensteht.

Daher wird im Rahmen der Novellierung der EnEV (vgl.
4.2.2.1) eine Pflicht zur Angabe energetischer Kennwerte
in Verkaufs- und Vermietungsanzeigen und zur Ubergabe
des Energicausweises an den Kdufer oder neuen Mieter
geschaffen werden. Die im Jahr 2007 eingefiihrte Pflicht
zum Aushang des Energieausweises in behordlich ge-
nutzten Gebduden mit starkem Publikumsverkehr wird
auf kleinere Behdrdengebidude sowie auf bestimmte gro-
Bere Gebdude mit nichtbehdrdlichen Nutzungen mit star-
kem Publikumsverkehr ausgedehnt.

Langfristiges Ziel ist die breite Etablierung einer neuen
Generation von Héusern, die nur noch so viel Energie
verbrauchen, wie mit erneuerbaren Energien erzeugt wer-
den kann. Das BMVBS wirbt mit seinem Modellvorha-
ben, dem ,,Effizienzhaus Plus mit Elektromobilitdt®, flir
diesen neuen Gebidudetypus.

Das Haus steht in der Fasanenstrae in Berlin und wird
gegenwirtig fiir 15 Monate von einer vierkdpfigen Fami-
lie auf seine Alltagstauglichkeit getestet. Das Projekt
wird einem intensiven Monitoring unterzogen. Die Er-
gebnisse werden fiir die breitenwirksame wirtschaftliche
Errichtung derartiger Gebdude und die Weiterentwick-
lung von technischen Systemen genutzt.

Im Bereich der Gebdudesanierung unterstiitzt die Bundes-
regierung innovative, kurz vor der Marktfahigkeit und
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Wirtschaftlichkeit stehende Energiespartechnologien. Ziel
ist, diese mittelfristig auch ohne Foérderung verstérkt in
den Markt zu bringen. Gegenwiértig wird dies erprobt an
etwa 420 Modellvorhaben , Effizienzhduser” der Deut-
schen Energie-Agentur (dena). Dabei handelt es sich um
Wohngebiude, kommunale und soziale Einrichtungen wie
Schulen, Kindergéirten und Museen. Die Modellprojekte
haben Multiplikatorwirkung und regen durch den Wissen-
stransfer mit Unterstiitzung eines Netzwerks von iiber
30 regionalen Energieberatungs-Partnern zur Nachah-
mung an. Im Schnitt unterschreiten die Gebdude nach
Sanierung die Anforderungen der EnEV an vergleichbare
Neubauten um rund 50 Prozent. Der Energiebedarf wurde
um durchschnittlich 85 Prozent reduziert. Mit den 2011
gestarteten 40 Modellvorhaben ,,Auf dem Weg zum
EffizienzhausPlus* werden zunichst fiir Wohngebéiude
Grundlagen fiir zukiinftige klimaneutrale Neubau- und Sa-
nierungsstandards entwickelt.

4.2.5 Vom Gebaude zum Quartier

Klimaschutz, Klimawandel und die Verknappung der
Energieressourcen stellen auch die Kommunen vor neue,
grofle Herausforderungen. Neben der Senkung des Ener-
gieverbrauchs ihrer eigenen Gebdude miissen sie planeri-
sche Voraussetzungen fiir eine geordnete, den Zielen von
Klimaschutz und Energieeinsparung dienende stddtebau-
liche Entwicklung schaffen.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung muss auf umfassen-
den und integrierten Konzepten beruhen. Zunehmend rii-
cken dabei die Fragen der Energieversorgung und -nut-
zung in den Mittelpunkt. Dabei hat sich gezeigt, dass
insbesondere in innerstidtischen Altbauquartieren Ener-
giesparmafinahmen an Gebéduden einer Ergdnzung durch
quartiersbezogene Ansitze bediirfen. Integrierte Kon-
zepte bilden die Grundlage fiir quartiersbezogene Mal-
nahmen, die zur ErschlieBung weiterer Energieeffizienz-
potenziale beitragen.

Die Gebdude {iibergreifende Perspektive ermdglicht es
auch, baukulturell angemessene Losungen zur Energieein-
sparung und zur Versorgung mit erneuerbaren Energien fiir
erhaltenswerte Gebaude zu finden. Der Quartiersbezug er-
moglicht ferner, die groBe Gruppe der Privateigentiimer
starker in den Prozess der energetischen Sanierung einzu-
binden.

Das BMVBS hat mit Forschungs- und Modellvorhaben
sowie Wettbewerben die Grundlagen fiir den Ende 2011
erfolgten Start der Forderung der energetischen Stadtsa-
nierung geschaffen.

4.2.5.1 Schritte auf dem Weg zur energetischen
Stadtsanierung

Modellvorhaben ,,Energetische Stadterneuerung*

Im Zeitraum von 2007 bis 2011 wurden im Rahmen des
Experimentellen Wohnungs- und Stddtebaus (ExWoSt)
»Modellvorhaben zur energetischen Stadterneuerung®
durchgefiihrt.

Im Rahmen des Forschungsfeldes wurden erstmals expe-
rimentell energetische Belange in der Stadtentwicklungs-
planung verankert. Das Ziel einer 6kologisch, konomisch
und sozial nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht dem
Modell der kompakten Stadt, der Stadt der kurzen Wege.
Diese kurzen Wege tragen zur Einsparung von Primaér-
energie im Stadtverkehr und zur Entlastung der Umwelt
bei.

15 Modellkommunen beteiligten sich an der Entwicklung
von Ldsungsansdtzen einer energetischen Stadterneue-
rung. Das Spektrum der Themen reichte von der Energie-
einsparung durch die Sanierung der Gebdude iiber den
Einsatz regenerativer Energien beim Neubau, effizienz-
steigernde Mallnahmen der zentralen bzw. dezentralen
Energieerzeugungs- und Versorgungsanlagen bis hin zur
Reduzierung des energieintensiven Verkehrs in stadti-
schen Rdumen und der Optimierung regionaler Stoff- und
Wirtschaftskreisldufe.

Die Forschungsergebnisse wurden mit dem ,,Handlungs-
leitfaden zur energetischen Stadterneuerung fiir die kom-
munale Praxis“s8 einer breiten Offentlichkeit zur Verfii-
gung gestellt.

Im Anschluss an dieses Forschungsfeld werden in einem
weiteren ExWoSt-Forschungsvor-haben ,,Anforderungen
an energieeffiziente und klimaneutrale Quartiere (EQ)*
prototypische Quartiere untersucht, um die Klima- und
Energieeffizienz von Quartieren zu quantifizieren und ge-
eignete Instrumente zum Quartiersumbau aufzuzeigen.

Modellvorhaben zur Erhéhung der
Energieeffizienz in Kommunen

Im konkreten Fall muss der Nutzen der energetischen Sa-
nierung eines Bestandsgebdudes im Vergleich zu einem
Neubau abgewogen werden. Dabei spielen neben den
energetischen Gesichtspunkten auch demografische und
soziale Faktoren eine Rolle. Zur Schaffung und Verbrei-
tung guter Beispiele der kommunalen Praxis fordert das
BMVBS sowohl Modellvorhaben zum energieeffizienten
Neubau von Nichtwohngebiduden kommunaler und sozia-
ler Einrichtungen als auch zum altersgerechten und ener-
getischen Umbau der Infrastruktur.

Das BMVBS hat 2009 gemeinsam mit der dena das Pro-
jekt Energieeffiziente Kommune gestartet. In Modellkom-
munen wird in Kooperation mit privaten Energiedienst-
leistern — zunéchst fiir Gebédude — ein Instrumentarium fiir
ein kommunales Energie- und Klimaschutzmanagement
entwickelt und erprobt. Geplant ist die Ausweitung auf
weitere Bereiche wie Verkehr, Wasserversorgung und Ab-
wasserentsorgung, Abfallentsorgung usw. Die Kommunen
bauen im Rahmen des Projektes beispielhaft sog. Energie-
managementsysteme auf, die die Analyse der einzelnen
Verbraucher, die Festlegung der verbrauchssenkenden
MaBnahmen sowie Prioritdtensetzung und Erfolgskon-
trolle umfassen.

58 Der Leitfaden kann unter der Adresse http://www.bbsr.bund.de/
nn_22710/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Ablage  Meldungen/Hand
lungsleitfaden.html heruntergeladen werden.
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Wettbewerb ,,Energetische Sanierung
von Grofiwohnsiedlungen*

Mit dem Wettbewerb ,,Energetische Sanierung von Grof3-
wohnsiedlungen auf der Grundlage integrierter Stadtteil-
entwicklungskonzepte“ setzte die Bundesregierung 2009
einen innovativen Akzent auf dem Weg zur energetischen
Stadtsanierung. Etwa 5 Millionen Menschen leben in
rund 2,4 Millionen Wohnungen in Grofwohnsiedlungen.
Mit dem Wettbewerb erhielt die Entwicklung integrierter
Konzepte fiir quartiersbezogene Losungen der energeti-
schen Sanierung dieser Siedlungen einen ersten breiten-
wirksamen Ansto83.

Ziel der Konzepte war die Integration energetischer, woh-
nungswirtschaftlicher, stiddtebaulicher und demografi-
scher Gesichtspunkte. Ein Schwerpunkt lag auf Gebaude
iibergreifenden Losungen der Wérmeversorgung unter
Nutzung erneuerbarer Energien. Dabei wurden auch
Ideen und Konzepte aus den Forderprogrammen zum
Stadtumbau und der Sozialen Stadt eingebracht. Das
BMVBS begleitet bis 2014 acht Modellsiedlungen bei der
Umsetzung der Konzepte.?

4.2.5.2 KfW-Programm ,,Energetische
Stadtsanierung*

Die Erfahrungen von Modellvorhaben und Wettbewerb
sowie aus der Stadtebauforderung flossen in die Konzep-
tion des neuen KfW-Programms ,,Energetische Stadt-
sanierung™ ein, das Bestandteil des Energickonzepts der
Bundesregierung ist. Fiir das Programm stehen im Ener-
gie- und Klimafonds 2012 Programmmittel von insge-
samt 70 Mio. Euro zur Verfiigung.

Der Programmstart erfolgte am 15. November 2011 mit
dem ersten Baustein ,,Zuschiisse fiir integrierte Sanie-
rungskonzepte und Sanierungsmanager”. In Abstim-
mung mit den Bundesldndern wurden 77 Pilotprojekte auf
den Weg gebracht. Die Pilotprojekte sollen Erkenntnisse
zu den internen Prozessen bei der Konzepterstellung und
-umsetzung liefern und Hinweise fiir mégliche Weiterent-
wicklungen der Forderprogramme im Rahmen der ,,Ener-
getischen Stadtsanierung™ geben. Die mit den Léndern
ausgewihlten Projekte werden nun gemeinsam gutachter-
lich begleitet.

Die Sanierungskonzepte werden, soweit vorhanden, aus
integrierten Stadtentwicklungskonzepten, kommunalen
Klimaschutzkonzepten oder aus wohnungswirtschaftli-
chen Konzepten unter Beriicksichtigung der kommunalen
energetischen Ziele abgeleitet. Forderfahig ist jedoch
auch die erstmalige Erstellung eines umfassenden Sanie-
rungskonzeptes. Dieses zeigt Eigentiimern und Mietern
die im Quartier vorhandenen technischen und wirtschaft-
lichen Energieeinsparpotenziale und Mafinahmen zu ihrer
ErschlieBung auf.

39 siehe auch http://www.bbsr.bund.de/cln_032/nn_821246/BBSR/DE/
WohnenIlmmobilien/EnergieKlima/ReFoProjekte/Projekte/Modellvor
haben/01__ Start.html [05.06.2012]

Eine zentrale Funktion bei der energetischen Stadtsanie-
rung kommt dem Sanierungsmanager zu. Er fiihrt als
.Kimmerer alle relevanten Akteure wie z. B. Wohnungs-
unternehmen, private Eigentiimer, Mieter und Energiever-
sorger zusammen. Der Sanierungsmanager begleitet ins-
besondere die Umsetzung des Sanierungskonzeptes,
biindelt den Einsatz verfligbarer Fordermittel und koordi-
niert die Offentlichkeitsarbeit. Oftmals wird er auch be-
reits bei der Erstellung des Sanierungskonzepts titig.

Bei der Entwicklung der integrierten Quartierskonzepte
konnen und sollen die im Rahmen der Nationalen Klima-
schutzinitiative ggf. bereits erstellten kommunalen Klima-
konzepte zu Grunde gelegt werden. Mit der Klimaschutz-
initiative des BMU wird seit 2008 u. a. die Erstellung von
kommunalen Klimaschutzkonzepten fiir alle klimarele-
vanten kommunalen Bereiche wie z. B. Verkehr, Gebdude,
Abfall u. a. finanziell unterstiitzt. Der vertiefende Blick
auf das Quartier bietet eine wirksame Unterstiitzung zur
Steigerung der Energieeffizienz in den Kommunen und
damit zur Erreichung der Klimaschutzziele bis 2020 bzw.
2050.

Mit dem am 1. Februar 2012 gestarteten zweiten Forder-
baustein im KfW-Programm ,,Energetische Stadtsanie-
rung — Energieeffiziente Quartiersversorgung* werden im
Zins vergiinstigte Darlehen fiir Investitionen zur nachhal-
tigen Verbesserung der Energieeffizienz der kommunalen
Versorgungssysteme bereitgestellt. Die Forderung wird
fiir Investitionen in die quartiersbezogene Wérmeversor-
gung (z. B. Anlagen der Kraft-Wérme-Kopplung, Wir-
mespeicher) sowie in die energieeffiziente Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung gewéhrt.

Fir die im Rahmen des Programms durchzufiihrenden
EinzelmafBnahmen an Gebéuden steht das bewéhrte For-
derinstrumentarium wie etwa die KfW-Programme zum
energieeffizienten Bauen und Sanieren (CO,-Gebaudesa-
nierungsprogramm), das Marktanreizprogramm fiir Anla-
gen zur Nutzung erneuerbarer Energietrdger oder fiir ge-
werbliche Gebdude das KfW-Umweltprogramm zur
Verfiigung.

Zur erfolgreichen Umsetzung der Energiewende bedarf es
des Engagements aller 12 000 Kommunen in Deutsch-
land. Das neue Forderprogramm ,,Energetische Stadtsa-
nierung* wird hierzu einen mafigeblichen Beitrag leisten.
Die rund 2 000 Gebiete der Stddtebauférderung bieten
mit den in 40 Jahren erprobten Abstimmungs- und Betei-
ligungsverfahren, den vorliegenden Untersuchungen zu
stddtebaulichen Missstdnden und den integrierten stadte-
baulichen Konzepten eine gute Ausgangslage. Auf Quar-
tiersebene konnen Mittel der Stadtebauférderung und das
neue KfW-Programm kombiniert werden und so die For-
derwirkungen der 6ffentlichen Mittel weiter stirken.

4.2.6 Vom Quartier zur Region

Die angestrebte Steigerung des Einsatzes erneuerbarer
Energien auf 20 Prozent bis 2020 erfordert fiir viele die-
ser Energietrdger einen hohen Fliacheneinsatz. Die Ent-
scheidung, ob und wie viele Flichen fiir erneuerbare
Energien zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, muss auf
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der Grundlage raumplanerischer und regionaler Festle-
gungen getroffen werden. Zur Verbesserung der Pla-
nungsvoraussetzungen ist ein Beitrag der Bundesraum-
ordnung erforderlich.

Uber regionale Energiekonzepte koénnen Energiever-
brauch, Einsparpotenziale und Erzeugungspotenziale er-
mittelt und festgelegt werden. Zur Unterstiitzung hat das
BMVBS den Leitfaden ,,Erneuerbare Energien: Zukunfts-
aufgabe der Regionalplanung™ herausgegeben. Dieser
stellt die wesentlichen iibertragbaren Planungselemente
sowie typische Planungsprozesse dar, die sich aus den Er-
fahrungen der vier Modellregionen Nordschwarzwald,
Hannover, Friesland und Region Trier ableiten lassen. Er
charakterisiert die fiir den Planungsprozess maf3geblichen
Eigenschaften der erneuerbaren Energien Wind, Solar,
Biomasse, Wasser und Geothermie. Die Modellvorhaben
dokumentieren zugleich die Potenziale der erneuerbaren
Energien fiir die Wertschopfung in der Region.

4.2.7 Urbane Strategien zum Klimawandel

Urbane Verdichtungsrdume reagieren aufgrund der
Dichte ihrer Bebauung und der Intensitdt der wirtschaftli-
chen Tétigkeit auf einzelne Elemente des Klimawandels
besonders sensibel. Das betrifft insbesondere das héufi-
gere und intensivere Auftreten von Starkregen und Hoch-
wasser, aber auch das AusmaB} und die Folgen hochsom-
merlicher Hitzeperioden. Diesen Herausforderungen ist
durch integrierte Handlungskonzepte zu begegnen.

Das ExWoSt -Forschungsfeld ,,Urbane Strategien zum
Klimawandel®“ besteht aus den beiden Schwerpunkten
,Kommunale Strategien und Potenziale® sowie ,,Jmmobi-
lien- und wohnungswirtschaftliche Strategien®. Erste Er-
gebnisse sind in die Klimaschutznovelle des Baugesetz-
buches eingeflossen.

Mit dem Forschungsschwerpunkt ,,Jmmobilien- und woh-
nungswirtschaftliche Strategien zum Klimawandel* sol-
len insbesondere integrierte Ansétze in der Zusammenar-
beit von immobilien- und wohnungswirtschaftlichen
Akteuren mit Partnern vor Ort wie Stadt- und Regional-
planern, Energieversorgern, Gewerbetreibenden u. a. ent-
wickelt werden. Mit der Versicherungswirtschaft sollen
neue Ansitze der Risikobewertung fiir extreme Wetter-
ereignisse entWickelt werden.

4.2.8 Leitgedanke Nachhaltigkeit

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der Ver-
knappung fossiler Energietrager ist in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft das Interesse an dem Thema Nach-
haltigkeit deutlich gestiegen. Der Begriff Nachhaltigkeit
umfasst neben der 6kologischen Qualitidt die Dimensio-
nen Okonomie und soziale Vertriglichkeit.

Diese Kriterien miissen sinnvoll und bedarfsabgestimmt
in Einklang gebracht werden. Nachhaltige Gebédude miis-
sen nicht nur energetisch effizient, sondern auch wirt-
schaftlich erstellt und betrieben werden kdnnen und den
gesellschaftlichen Erfordernissen gerecht werden. Nach-
haltige Immobilien bieten eine hohe Nutzungsqualitit in

Verbindung mit einer vergleichsweise hohen Wertstabili-
tat.

Mit einer wachsenden Nachfrage nach Immobilien, deren
Nachhaltigkeit zertifiziert wurde, entwickelt sich der
Nachweis entsprechender Gebdudequalititen zu einem
Wettbewerbsfaktor auf in- und auslédndischen Immobi-
lienmérkten. Gleichzeitig wéchst der Bedarf an Informa-
tionen und an geeigneten Instrumenten sowohl zur Kom-
munikation der Eigenschaften und Vorteile nachhaltiger
Gebédude insgesamt als auch zu den Merkmalen und In-
halten der verfiigbaren Zertifikate.

In der durch das BMVBS koordinierten Forschung wur-
den erhebliche Mittel fiir die Bereitstellung von Daten fiir
die Okobilanzierung, die Entwicklung und Zusammen-
fithrung von Planungs- und Bewertungshilfsmitteln, die
Erarbeitung von Systemen fiir die Zertifizierung nachhal-
tiger Gebdude sowie fiir die Bereitstellung von Hand-
lungsempfehlungen eingesetzt.

Gemeinsam mit den interessierten Kreisen wurden am
»Runden Tisch Nachhaltiges Bauen“ Grundlagen und
Vorgaben zur Bewertung fiir nachhaltige Gebédude entwi-
ckelt. Fiir den Neubau von Biiro- und Verwaltungsgebau-
den wurde ein Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen
(BNB) entwickelt, das fiir Bundesbauten verbindlich vor-
gegeben wurde, damit der Bund seiner Vorbildwirkung
gerecht werden kann. Im Friithjahr 2011 hat das BMVBS
den iiberarbeiteten ,,Leitfaden Nachhaltiges Bauen® fiir
Bundesbauten verbindlich eingefiihrt.

Fiir groflere neu gebaute Wohngebaude wurde 2009 unter
Mitwirkung des BMVBS von der Wohnungswirtschaft
eine Arbeitsgruppe zur Entwicklung eines entsprechen-
den Zertifizierungssystems ins Leben gerufen. Hierzu
wurden ein Kriterienkatalog und dazu gehorige Steck-
briefe entwickelt, die insbesondere Bewertungsmethoden
und Messvorschriften fiir die einzelnen Nachhaltigkeits-
kriterien enthalten. Dieser Katalog steht Entwicklern und
Anbietern von Zertifizierungssystemen zur Verfligung.
Erster Anwender ist der Verein zur Férderung der Nach-
haltigkeit im Wohnungsbau (NaWoh) mit dem Qualitéts-
siegel ,,Nachhaltiger Wohnungsbau®.

Ein zunehmend wichtiges Kriterium fiir nachhaltige, zu-
kunftsfahige Gebdude ist mit Blick auf den demografi-
schen Wandel deren barrierefreie bzw. barrierearme Ge-
staltung.

4.3 Demografische Entwicklung und

altersgerechtes Wohnen

Im Zuge der demografischen Entwicklung nimmt der An-
teil dlterer Menschen stetig zu. Der Anteil der iiber 65-Jah-
rigen wird sich bis 2030 auf knapp 30 Prozent und bis
2060 auf rund ein Drittel der Bevolkerung erhdhen. Nach
den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes und
des BBSR wird die Zahl der Hochbetagten ab 80 Jahren
von etwa 4,2 Millionen Menschen in 2010 auf etwa 6,5
Millionen Menschen in 2030 kontinuierlich ansteigen und
in 2050 mit iiber 10 Millionen ihren Hochstwert errei-
chen.
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Die Bundesregierung reagiert auf diese Entwicklung. Am
25. April 2012 hat das Bundeskabinett die Demografie-
strategie beschlossen. Im Rahmen der Umsetzung dieser
Strategie wird unter anderem ein langfristiges Konzept
,Selbstbestimmtes Altern® erarbeitet. Dies schlie3t das
selbstbestimmte Wohnen im Alter im vertrauten Umfeld
ein.o0

Auch das Programm ,,Soziales Wohnen im Alter* des
Bundesministeriums fiir Familie, Senioren, Frauen und
Jugend (BMFSFJ) zielt darauf ab, selbststindiges Woh-
nen auch im hohen Alter und bei einsetzender Pflegebe-
diirftigkeit weiter zu ermdglichen. Dazu gehoren die Ent-
wicklung neuer Formen der Nachbarschaftshilfe und
innovativer Ansitze fiir Dienstleistungen, die im Wohn-
umfeld Unterstiitzung und Versorgung anbieten. Im Mo-
dellprogramm ,,Wohnen fiir (Mehr)Generationen* riickt
das Leben im Quartier, d. h. die soziale Infrastruktur fiir
selbststidndiges Wohnen, in den Mittelpunkt. Fiir ein gutes
Miteinander der Generationen stehen die Angebote der
Mehrgenerationenhduser, die praktische Hilfe und frei-
williges Engagement miteinander verbinden. Das Pro-
gramm ,,Aktiv im Alter* veranschaulicht, dass die Ver-
netzung kommunaler Partner sowie die Unterstiitzung
durch Verwaltung und Politik erfolgversprechende Wege
sind, um auch in ldndlichen Regionen mit innovativen
Projekten den Einsatzwillen und die Gestaltungskraft &l-
terer Menschen zu stérken.

Damit éltere Menschen so lange wie mdglich in ihrer ver-
trauten Wohnung und ihrem angestammten Wohnquartier
verbleiben konnen, sind Investitionen in die Anpassung
von Wohnungsbestand und Wohnumfeld erforderlich.
Das Kuratorium Deutsche Altershilfe hat im Auftrag des
BMVBS den Investitionsbedarf berechnet: Bis 2020 sind
rund drei Millionen Wohnungen mit einem Investitions-
volumen von rund 39 Mrd. Euro anzupassen.¢! Im Rah-
men des Konjunkturpaketes I hat die Bundesregierung
mit dem KfW-Programm ,,Altersgerecht Umbauen® In-
vestitionsanreize fiir die Anpassung von Wohnungsbe-
stand und Wohnumfeld gesetzt. Fiir 2009 bis 2011 hat sie
jeweils rund 80 bis 100 Mio. Euro fiir die Zinsverbilli-
gung von Darlehen und fiir Investitionszuschiisse bereit-
gestellt. Das Programm stand allen Investorengruppen
wie selbst nutzenden Wohnungseigentiimern, privaten
Vermietern und Mietern sowie Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften zur Verfiigung.

Seit Programmbeginn im April 2009 wurden bis Ende
2011 Zusagen fiir die altersgerechte Anpassung von rund
82 500 Wohnungen erteilt und damit Investitionen von
1,1 Mrd. Euro ausgeldst. In dem vergleichsweise kurzen
Forderzeitraum konnte die Zahl der barrierearmen/-freien
Wohnungen gegeniiber 2009 um gut 15 Prozent erhoht
werden. Zugleich wurden Standards fiir die barrierearme
Anpassung von Bestandswohnungen entwickelt, die Bau-
herren und Bauwirtschaft auch in Zukunft als Orientie-

60 Vgl. BMI (Hrsg.): Jedes Alter zahlt — Demografiestrategie der Bun-
desregierung, 2012.

61 Vgl.: BMVBS (Hrsg.): Wohnen im Alter — Marktprozesse und woh-
nungspolitischer Handlungsbedarf, Forschungen Heft 147, Berlin
2011.

rung filir altersgerechte UmbaumaBnahmen dienen kon-
nen. Das Programm hat hohe 6ffentliche Aufmerksamkeit
erzielt und mafgeblich zur Sensibilisierung der Eigentii-
mer, Investoren und der breiten Offentlichkeit fiir diese
grof3e gesellschaftliche Herausforderung beigetragen.

Altersgerechtes Bauen und Wohnen bleibt daher ein
wichtiges wohnungs- und stadtentwicklungspolitisches
Anliegen der Bundesregierung. Das mit Bundesmitteln
verbilligte KfW-Programm war als Mafinahme des Kon-
junkturpakets I bis Ende 2011 befristet und wird seit 2012
als Eigenmittelprogramm der KfW modifiziert fortge-
fithrt.

Wichtige Handlungsfelder bleiben die weitere Sensibili-
sierung und Beratung der Eigentiimer der Wohngebdude
sowie der bauplanenden und bauausfiihrenden Berufe fiir
Abbau bzw. Vermeidung von Barrieren. Dazu tragen die
Modellvorhaben zum altersgerechten Umbau von Wohn-
gebduden und Infrastruktur des BMVBS bei. Die Modell-
vorhaben starteten 2010 und erproben bis Ende 2012
Rahmenbedingungen und praktische Umsetzbarkeit al-
tersgerechter UmbaumaBnahmen. Die Erfahrungen der
Modellvorhaben werden durch eine Begleitforschung und
das BBSR ausgewertet.

Der Barriereabbau im Wohnbereich wird auch steuerlich
gefordert. Vermieter konnen entsprechende Aufwendun-
gen entweder sofort in voller Hohe oder iiber mehrere
Jahre verteilt im Wege der Abschreibung steuerlich be-
riicksichtigen. Selbstnutzende Eigentiimer und Mieter
konnen fiir die entsprechenden Aufwendungen auch die
Steuervergiinstigung fiir Handwerkerleistungen in An-
spruch nehmen und so ihre Steuerlast um bis zu 1 200 Euro
im Jahr mindern.

Dariiber hinaus unterstiitzt auch die soziale Wohnraum-
forderung der Lander die Schaffung von altersgerechtem
und barrierefreiem Wohnraum.

44 Wohneigentum

Bund, Lander und Kommunen unterstiitzen die Bildung
von Wohneigentum in vielféltiger Weise. Auch das ge-
nossenschaftliche Wohnen genief8t einen hohen Stellen-
wert.

Mit dem Eigenheimrentengesetz hat die Bundesregierung
das selbstgenutzte Wohneigentum und das genossen-
schaftliche Wohnen besser in die steuerlich geférderte ka-
pitalgedeckte private Altersvorsorge einbezogen. Die Ei-
genheimrente hat sich seit ihrer Einfithrung im November
2008 sehr gut etabliert. Bis Ende 2011 wurden knapp
800 000 ~zertifizierte Eigenheimrenten-Vertrage, d.h.
Bauspar- und Darlehensvertrage, abgeschlossen. Insbe-
sondere die Bausparkassen haben erfolgreiche Produkte
auf dem Markt platziert.

Die Regierungsfraktionen haben im Koalitionsvertrag
2009 vereinbart, das Modell der Eigenheimrente zu ver-
einfachen und es damit noch attraktiver zu machen. Zur
Evaluierung des Instrumentariums hat das BMVBS in
Abstimmung mit dem federfiihrenden Bundesministe-
rium der Finanzen (BMF) ein Forschungsprojekt verge-
ben. Das Projekt soll zum einen Vereinfachungsméglich-
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keiten aufzeigen. Zum anderen sollen die Grundlagen fiir
eine dauerhafte Marktbeobachtung und Abschitzung der
Forderwirkung durch das BBSR gelegt werden. Zugleich
sollen Ansétze fiir eine geeignete Kommunikationsstrate-
gie entwickelt werden, um das Forderinstrument bei den
privaten Haushalten noch bekannter zu machen.

Bei der Priifung der Vereinfachungsvorschlige muss
sorgféltig zwischen Flexibilitdt und zusétzlichem Auf-
wand abgewogen werden. Auch die Gleichbehandlung im
Vergleich zu anderen Riester-geforderten Anlageformen
muss gewahrt bleiben.

Zentrales Forderinstrument neben der Eigenheimrente
bleibt auch zukiinftig die Bausparprdmie. Das Bausparen
hat traditionell eine grofe Bedeutung fiir die Finanzie-
rung von Wohneigentum oder von Modernisierungsinves-
titionen. In Deutschland gibt es mehr als 30 Millionen
Bausparvertrdge. Als verlédssliches kapitalmarktunabhén-
giges Finanzierungssystem hat es sich auch in der Finanz-
krise 2008/2009 bewéhrt. Fiir die Férderung durch das
Wohnungsbaupriamiengesetz hat der Bund in den vergan-
genen Jahren jeweils rund 500 Mio. Euro zur Verfiigung
gestellt. Daneben unterstiitzen Bund, Lénder und Ge-
meinden das Bausparen iiber die Arbeitnehmer-Sparzu-
lage mit etwa 70 Mio. Euro pro Jahr.

Auch tiber die Programme der KfW-Bankengruppe leistet
die Bundesregierung wichtige Beitridge zur Eigentumsbil-
dung. Im Rahmen des CO,-Gebdudesanierungspro-
gramms wird die Finanzierung von energetisch hoch effi-
zientem Wohneigentum durch zinsgiinstige Darlehen und
Zuschiisse unterstiitzt. Zusétzlich finanziert die KfW-
Bankengruppe mit Eigenmitteln zinsgiinstige Kredite zur
Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung.

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung unterstiit-
zen Léander und Gemeinden die Wohneigentumsbildung
einkommensschwécherer Haushalte. lhre Programme
richten sich vorrangig an Familien mit Kindern und an
Schwellenhaushalte. In diesem Rahmen werden insge-
samt jéhrlich rund 27 000 EigentumsmafBnahmen gefor-
dert. Viele Stidte und Gemeinden schaffen {iber Bauzu-
schiisse, die Bereitstellung von verbilligtem Bauland oder
Grundstiicken attraktive und bezahlbare Angebote fiir
Haushalte mit kleineren Einkommen.

Gute Beispiele aus der kommunalen Praxis stehen auch
im Mittelpunkt der Initiative des BMVBS zur Stirkung
des Wohneigentums. Sie zielt darauf ab, noch mehr Biir-
gerinnen und Biirger von den Vorteilen des Wohneigen-
tums zu iiberzeugen und auch bei den Multiplikatoren in
Politik, Verbdanden und Wirtschaft das Bewusstsein dafiir
zu schirfen. Ziel ist es, die Vorteile des Wohneigentums
noch deutlicher herauszustellen und {iber Fragen der Fi-
nanzierung und Forderung zu informieren. Hierzu dienen
unter anderem Regionalveranstaltungen, die unterschied-
liche Aspekte der Wohneigentumsbildung beleuchten und
gute Beispiele kommunaler Wohneigentumspolitik pré-
sentieren.®?

62 Zu den Themenschwerpunkten im Einzelnen siehe
www.bmvbs.de/DE/BauenUnd Wohnen/Wohnraumfoerderung/
WohneigentumStaerken/wohneigentum-staerken_node

http://

4.5

Angesichts der Knappheit auf immer mehr regionalen
Wohnungsmarkten wird die Bedeutung der sozialen Si-
cherung angemessenen Wohnens kiinftig noch weiter zu-
nehmen. Sie gewéhrleistet die Wohnraumversorgung fiir
Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht mit ausrei-
chendem Wohnraum versorgen kdnnen. Dazu gehoren
MalBnahmen der Subjektforderung wie das Wohngeld und
die Ubernahme der Kosten der Unterkunft und Heizung
(KdU) im Rahmen der Grundsicherung sowie MaBnah-
men der Objektforderung in Form der sozialen Wohn-
raumforderung durch die Lander.

Soziale Sicherung des Wohnens

Die offentliche Hand unterstiitzt mit dem Wohngeld und
der Ubernahme der KdU fiinf Millionen Haushalte mit
jahrlich 17 Mrd. Euro. Ein Fiinftel aller Mietwohnungen
in Deutschland wird von Haushalten bewohnt, die bei ih-
rer Miete mit Wohngeld oder KdU unterstiitzt werden.
Bei allem muss im Blick behalten werden, dass es weitere
knapp vier Millionen Haushalte mit niedrigen Einkom-
men gibt, die keine staatlichen Leistungen fiir das Woh-
nen beziehen, jedoch ebenfalls auf preiswerte Wohnun-
gen angewiesen sind.

4.51 Wohngeld

Wohngeld wird geleistet, damit einkommensschwichere
Haushalte oberhalb der Grundsicherung die Wohnkosten
fiir angemessenen und familiengerechten Wohnraum tra-
gen konnen. Das Wohngeld ist daher ein unverzichtbarer
und integraler Bestandteil einer grundsétzlich marktwirt-
schaftlich ausgerichteten Wohnungs- und Mietenpolitik.
Es ist eingebettet in ein Gesamtsystem einer umfassenden
sozialen Sicherung des Wohnens.

Das Wohngeld soll die Mietzahlungsfahigkeit der wohn-
geldberechtigten Haushalte gewéhrleisten. Dadurch sind
die begiinstigten Haushalte nicht nur auf ein ganz beson-
ders mietgiinstiges und deshalb enges Wohnungsmarkt-
segment beschriankt. Dies unterstiitzt die Erhaltung und
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen in den Wohnquar-
tieren und vermeidet eine unerwiinschte Spaltung des
Wohnungsmarktes. Das Wohngeld ist sehr treffsicher und
marktkonform, da es nach dem individuellen Bedarf der
Haushalte und den regional unterschiedlichen Miethohen
differenziert. Es lasst zum einen den Haushalten beziig-
lich der Wohnung die volle Wahlftreiheit, setzt aber ande-
rerseits sozialpolitisch erwiinschte Verhaltensanreize.

Nach acht Jahren wurde das Wohngeld zum 1. Januar
2009 wieder an die Miet- und Einkommensentwicklung
angepasst. Die Wohngeldreform 2009 hat die Wohngeld-
leistungen deutlich erhoht und das Wohngeld als vorran-
giges Leistungssystem insbesondere gegeniiber dem Ar-
beitslosengeld II gestirkt. Auch nach Streichung der
Heizkostenkomponente 2011 als Mafinahme zur Konsoli-
dierung des Bundeshaushaltes bleibt das Leistungsniveau
deutlich hoher als vor der Wohngeldreform 2009.

Bund und Lénder tragen jeweils die Hélfte der Wohngeld-
ausgaben. Diese betrugen 2010 insgesamt 1,8 Mrd. Euro
und sanken 2011 auf 1,5 Mrd. Euro. Aufgrund der Wohn-
geldreform 2009 und der ungiinstigen Konjunkturent-



Drucksache 17/11200

— 46—

Deutscher Bundestag — 17. Wahlperiode

Abbildung 18

Anteil der Empfingerhaushalte von Wohngeld, SGB II und SGB XII an den Privathaushalten 2010

Viagdebtrg

Quelle: BBSR

wicklung stieg die Zahl der Wohngeldempféngerhaus-
halte im Jahr 2009 auf eine Million Haushalte. 2010 stieg
die Zahl der Haushalte erneut leicht an.%

4.5.2 Kosten der Unterkunft und Heizung

Die offentliche Hand unterstiitzt Haushalte, die ihren
Wohnbedarf auch mit Wohngeld nicht aus eigenem Ein-
kommen decken konnen, durch die Ubernahme der ange-
messenen Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU)
nach dem Zweiten und Zwoélften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB II und XII).

6 Uber die Wirksamkeit der einzelnen Leistungselemente der Wohn-
geldreform 2009 informiert ausfiihrlich der Wohngeld- und Mieten-
bericht 2010 der Bundesregierung (Bundestagsdrucksache 17/6280).
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Soziale Absicherung
des Wohnens 2010

Anteil Haushalte mit

sozialen Sicherungsleistungen
fiir das Wohnen* an den
Privathaushalten 2010 in %

D bis unter 5,0
I:] 5,0 bisunter 7,5
D 7,5 bis unter 10,0
10,0 bis unter 12,5
12,5 bis unter 15,0
15,0 bis unter 17,5
17,5 und mehr

* Bedarfsgemeinschaften

nach SGB II, reine Wohngeld-
haushalte (Privathaushalte),
Haushalte mit Grundsicherung

im Alter und bei Erwerbsminderung
nach SGB XII auerhalb von
Einrichtungen mit Aufwendungen

fur Unterkunft und Heizung

(Anzahl geschatzt),
Bedarfsgemeinschaften mit laufender
Hilfe zum Lebensunterhalt nach

SGB Xll auRerhalb von Einrichtungen
mit Aufwendungen fur

Unterkunft und Heizung

Dresden|

Datenbasis:
BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem;
Bundesagentur fir Arbeit:

Statistik der Grundsicherung fur Arbeitsuchende
nach SGB Il (Dezember 2010);

Statistisches Bundesamt:

Wohngeldstatistik 2010, Statistik der Empféanger
von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung nach SGB XII 2010,

Statistik der Empfanger von Hilfe zum
Lebensunterhalt nach SGB XIl 2010

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2010

Im Unterschied zum Wohngeld, das einen Zuschuss zu den
‘Wohnkosten nach MaB3gabe bestimmter regional gestaffel-
ter Hochstbetrige darstellt, werden bei den KdU héufig die
Wohnkosten in voller Hohe iibernommen.%* Dabei gelten
Angemessenheitsgrenzen, die von den Kommunen — orien-
tiert am einfachen Standard auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt — festgelegt werden. Die Ergebnisse eines For-
schungsprojektes®s zeigen, dass die kommunale Praxis
eine relativ gute Versorgung der Bedarfsgemeinschaften
sichert. Da die KdU-Leistungen erhebliche Auswirkungen
auf die lokalen Wohnungsmérkte und die Versorgungs-

64 Bei Haushalten mit (geringen) eigenen Einkiinften werden diese an-
gerechnet.

6 BBR/BMVBS (Hrsg.): KdU und Wohnungsmérkte, Heft Forschun-
gen Nr. 142, 2009.
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moglichkeiten anderer Haushalte im preisgiinstigen Woh-
nungsmarktsegment haben, miissen die Angemessenheits-
regelungen ausgewogen sein. Es gilt zum einen zu
verhindern, dass groBziigige Angemessenheitsgrenzen zu
steigenden Mieten im preiswerten Segment flihren. Dies
geht auch zu Lasten einkommensschwécherer Haushalte,
die keine staatliche Unterstiitzung bei den Wohnkosten er-
halten. Zum anderen konnen zu knapp bemessene Grenzen
zu einer verschlechterten Wohnraumversorgung Leis-
tungsberechtigter fithren. Dies kann zugleich mit einer un-
erwiinschten zunehmenden rdumlichen Segregation von
Haushalten einhergehen.

Um eine ndher an den ortlichen Gegebenheiten orientierte
kommunale Praxis bei der KdU-Ubernahme zu ermdgli-
chen, konnen die Lénder seit 1. April 2011 aufgrund des
Gesetzes zur Ermittlung von Regelbedarfen und zur Ande-
rung des Zweiten und Zwolften Buches Sozialgesetzbuch
die Kreise und kreisfreien Stidte durch Gesetz erméchti-
gen oder verpflichten, durch Satzung die angemessenen
Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung zu bestim-
men. Die Satzung soll auch die Auswirkungen auf den 6rt-
lichen Wohnungsmarkt beriicksichtigen, um wohnungs-
politischen Aspekten Rechnung zu tragen.

Die Ausgaben fiir KdU betrugen 2009 15,1 Mrd. Euro
und stiegen 2010 leicht auf 15,2 Mrd. Euro. Davon entfie-
len 2010 13,7 Mrd. Euro auf das SGB II und 1,5 Mrd.
Euro auf das SGB XII. Ende 2010 bezogen 3,6 Millionen
Bedarfsgemeinschaften SGB-II-Leistungen. 616 000 Per-
sonen auflerhalb von Einrichtungen bezogen Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung und 90 000 Be-
darfsgemeinschaften Hilfe zum Lebensunterhalt.

4.5.3 Wohnraumforderung

Die zunehmende Regionalisierung der Wohnungsmaérkte
erfordert Losungen, die den unterschiedlichen regionalen
Gegebenheiten Rechnung tragen.

Deshalb wurde 2007 die soziale Wohnraumférderung im
Zuge der Foderalismusreform I vollstdndig auf die Lan-
der tibertragen. Die Lander haben seitdem die ausschlieB3-
liche Gesetzgebungsbefugnis in diesem Bereich und kon-

nen gezielt mit landesspezifischen Forderprogrammen
auf die unterschiedlichen Markterfordernisse reagieren.

Die Forderprogramme der Lénder unterscheiden sich je
nach politischer Schwerpunktsetzung und Entwicklung
der regionalen Wohnungsmarkte.

In Wachstumsregionen wird primér der Neubau preiswer-
ter Wohnungen gefordert. Mietwohnungen haben hier
eine besonders wichtige Versorgungsfunktion fiir ein-
kommensschwache Haushalte und soziale Problemgrup-
pen. Damit die geforderten Wohnungen ausschlieBlich
den Zielgruppen der Wohnraumférderung zu Gute kom-
men, unterliegen diese grundsitzlich Mietpreis- und/oder
Belegungsbindungen.

In Regionen mit ausgeglichenen Wohnungsmaérkten wird
dagegen iiberwiegend die Anpassung von Wohnungen an
zeitgemdBe Wohnverhéltnisse gefordert, z. B. durch ener-
getische Sanierungen oder altersgerechte Umbaumalnah-
men. Denn einkommensschwache Haushalte konnen die
mit der Sanierung verbundenen Mieterh6hungen in der
Regel nicht aufbringen. Durch diese bauliche Aufwertung
trigt die Wohnraumforderung auch dazu bei, Wohnquar-
tiere sozial zu stabilisieren.

Die Forderung der Léander erfolgt in Form von Darlehen
oder Zuschiissen.

Mit der sozialen Wohnraumforderung wurden seit der
Foderalismusreform  jéhrlich  durchschnittlich  rund
65 000 Wohnungen fiir Haushalte mit geringem Einkom-
men oder anderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumver-
sorgung gebaut oder an zeitgeméfBe Erfordernisse ange-
passt.

Der Bund gewihrt den Léandern als Ausgleich fiir den
Wegfall der bis zur Foderalismusreform bereitgestellten
Bundesfinanzhilfen bis Ende 2019 Kompensationsmittel
aus dem Bundeshaushalt. Deren Hohe betrdgt bis 2013
jéhrlich 518,2 Mio. Euro. Im Jahr 2010 haben die Lander
einschlieBlich der Bundesmittel rund 1 Milliarde Euro fiir
die soziale Wohnraumforderung eingesetzt.

Die Kompensationsmittel sind von den Lindern bis 2013
zweckgebunden fiir investive Maflnahmen der Wohn-
raumforderung einzusetzen. Das Grundgesetz enthélt den

Tabelle 6
Anzahl der geférderten Wohneinheiten 2007 bis 2010

Linder insgesamt 2007 2008 2009 2010

geforderte Wohnungen insgesamt, davon 56 312 72 203 73 286 57 643
Neubau 19 828 21042 23 558 22 176
Investitionen in Bestandsmafinahmen 36 484 51161 49 728 35467
Mietwohnungen 35 664 42 508 41 688 30 845
Eigentumsmafinahmen 20 648 29 695 31598 26 798

Quelle: RegioKontext/Plan und Praxis: Fortfithrung der Kompensationsmittel fiir die Wohnraumforderung — Endbericht, Berlin 2011, S. 10.
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Auftrag, bis Ende 2013 zu priifen, in welcher Hohe die
Kompensationsmittel im Zeitraum 2014 bis 2019 zur
Aufgabenerfiillung der Lander noch angemessen und er-
forderlich sind. Ab 2014 sind die Kompensationsmittel
nach Artikel 143¢c Absatz 3 Satz 2 Grundgesetz nur noch
an eine investive Verwendung gebunden, die bisherige
bereichsspezifische Zweckbindung entfillt.

Bund und Lénder verstidndigen sich derzeit {iber die Hohe
der Kompensationsmittel fiir die Jahre 2014 bis 2019. Bei
ihren letzten Gespriachen, die im Vorfeld der Ratifizie-
rung des Fiskalvertrags stattgefunden haben, haben sich
Bund und Lénder darauf verstdndigt, bis zu diesem
Herbst zu einem Ergebnis zu kommen.

4.6 Weiterentwicklung der
Marktbedingungen
4.6.1 Mietrecht

Das Mietrecht sorgt fiir einen Interessenausgleich zwi-
schen Mietern und Vermietern und setzt Anreize fiir In-
vestitionen.

Zur Realisierung der Klimaschutz- und Energieeinspar-
ziele im Gebdudebestand muss auch das Mietrecht seinen
Beitrag leisten. Im Koalitionsvertrag wurde daher verein-
bart, dass unter Wahrung der sozialen Ausgleichsfunktion
die Voraussetzungen zur Durchfiihrung energetischer Sa-
nierungen in vermieteten Wohnungen verbessert werden
sollen. Der am 23. Mai 2012 von der Bundesregierung
verabschiedete Gesetzentwurf zur Mietrechtsinderung
enthilt unter anderem Regelungen zur Duldungspflicht
des Mieters bei Modernisierungsmaflnahmen und eine
mafvolle Einschrinkung der Mietminderung.

Dariiber hinaus wird die Umstellung auf die gewerbliche
Wirmelieferung, das so genannte Contracting, geregelt.
Die Wairmelieferungskosten des Dienstleisters diirfen
dem Mieter in Rechnung gestellt werden, wenn sie die
bisherigen Heizkosten nicht libersteigen.

Insbesondere fiir private Kleinvermieter, die in Deutsch-
land den tiberwiegenden Teil der Mietwohnungen bereit-
stellen, ist das Vertrauen in die Sicherheit ihrer Investitio-
nen eine wichtige Voraussetzung. Der Koalitionsvertrag
sieht daher auch Maflnahmen zur Bekdmpfung des so ge-
nannten Mietnomadentums vor. Als Mietnomaden gelten
Personen, die in betriigerischer Absicht Mietverhiltnisse
begriinden, keine Miete zahlen und die Wohnung teil-
weise verwahrlost zuriicklassen oder sich aus ihr heraus-
klagen lassen. In Umsetzung dieses Auftrags enthélt die
Mietrechtsnovelle eine Reihe von MaBnahmen zum
Schutz der Eigentiimer vor Schiaden durch unredliche
Mieter. Der Gesetzentwurf der Bundesregierung sieht die
Einfithrung einer Sicherungsanordnung vor. Auf diesem
Wege kann etwa ein Mieter, der im Prozess eine Mietmin-
derung geltend macht, auf Antrag des Vermieters vom
Gericht dazu verpflichtet werden, fiir geminderte Betrage
Sicherheit zu leisten, sofern ernstliche Zweifel an der
RechtmaBigkeit der Minderung bestehen. Leistet er die
Sicherheit nicht, so kann der Vermieter einen Rdumungs-
titel im Eilverfahren erlangen. Der Entwurf enthilt zu-
dem das Recht zur fristlosen Kiindigung, wenn der Mieter

mit der Leistung der Mietsicherheit (Kaution) mit einem
Betrag in Verzug kommt, der zwei Kaltmieten entspricht.
Des Weiteren enthélt der Entwurf Bestimmungen, mit de-
nen die Praxis der so genannten Berliner Rdumung auf
eine gesetzliche Grundlage gestellt wird. Bei der Berliner
Réumung handelt es sich um eine Methode zur Kosten-
senkung bei Zwangsrdumungen, bei der die in der Woh-
nung befindlichen Gegenstinde dort verbleiben und, im
Gegensatz zur klassischen Ré&umung, nicht durch den Ge-
richtsvollzieher abtransportiert, verwahrt und verwertet
werden.

Das BMVBS hat dariiber hinaus Ursachen und Ausmaf
des Mietnomadentums in einem Gutachten untersuchen
lassen.% Das Gutachten kommt unter anderem zu dem Er-
gebnis, dass Probleme oftmals auf unzureichende Infor-
mationen der Vermieter iiber die Zahlungsmoral von
Mietinteressenten zuriickzufiihren sind. Die Gutachter se-
hen einen ursdchlichen Zusammenhang zwischen der vor-
vertraglichen Informationsbeschaffung durch den Vermie-
ter und dem Risiko, Opfer eines Mietnomaden zu werden.
Die Gutachter empfehlen daher zum einen, Vermieter iiber
die Notwendigkeit aufzuklaren, moglichst umfassende In-
formationen iiber ihre Vertragspartner einzuholen. Zum
anderen sprechen sie sich fiir eine Verbesserung der vor-
vertraglichen Informationsmoglichkeiten fiir Vermieter
aus. Vermieter beklagen, dass hier datenschutzrechtliche
Einschridnkungen der Informationsbeschaffung bestehen.
Dies war u. a. Gegenstand eines Gesprichs der ,,Arbeits-
gruppe Auskunfteien des Diisseldorfer Kreises™ mit Ver-
tretern der Wohnungswirtschaft und der Mieterseite sowie
des BMVBS. Zur Erdrterung von Losungsansétzen wird
BMVBS in Kiirze ein Gesprich mit allen Beteiligten fiih-
ren.

4.6.2 Steuerliche Rahmenbedingungen
4.6.2.1 Erleichterungen bei der Zinsschranke

Im Rahmen des Wachstumsbeschleunigungsgesetzes von
2009 wurden einige wichtige Erleichterungen beschlos-
sen, die auch zugunsten der Immobilienwirtschaft wirken.
Dazu zdhlt insbesondere im Bereich der Unternehmens-
besteuerung die Abmilderung der so genannten Zins-
schranke.

Die Zinsschranke schriankt die Abziehbarkeit von Zinsauf-
wendungen als Betriebsausgaben ein, um die Verlagerung
von Gewinnen in das Ausland mit geringerer Besteuerung
zu erschweren. Da die Vorschrift aus europarechtlichen
Griinden nicht auf grenziiberschreitende Sachverhalte be-
schriankt wurde, sind auch Unternehmen ohne Auslands-
geschift betroffen. Dies gilt insbesondere fiir die stark
fremdfinanzierte Immobilienwirtschaft. Thren Besonder-
heiten wird jedoch durch eine Reihe von Erleichterungen
Rechnung getragen, insbesondere durch die Freigrenze
von 3 Mio. Euro und die generelle Ausnahme von Unter-
nehmen, die nicht konzerngebunden sind und bei denen

66 Artz, M. et al.: Mieterschutz und Investitionsbereitschaft im Woh-
nungsbau Mietausfélle durch sog. Mietnomaden, Sondergutachten
Immobilienwirtschaftlicher Dialog, Bielefeld 2011.
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keine schédliche Gesellschafter-Fremdfinanzierung gege-
ben ist.

4.6.2.2 Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer gehort neben Maklerkosten, No-
tar- und Grundbuchgebiihren zu den Kosten, die anlésslich
des Erwerbs einer Immobilie anfallen (Erwerbsnebenkos-
ten). Gerade fiir Haushalte mit mittleren Einkommen, die
sich den Wunsch nach Wohneigentum erfiillen mochten,
kénnen hohe Erwerbsnebenkosten abschreckend wirken,
da sie den Erwerb eines Objektes verteuern.

Bis 1997 betrug der Steuersatz bei der Grunderwerbsteuer
zwei Prozent. Ab 1997 wurde der Steuersatz als teilweise
Kompensation fiir den Wegfall der Vermogensteuer auf
3,5 Prozent erhoht. Seit 1. September 2006 obliegt die
Befugnis zur Bestimmung des Steuersatzes bei der
Grunderwerbsteuer den Lidndern, denen auch das Auf-
kommen der Grunderwerbsteuer zusteht. Seitdem haben
mit Ausnahme von Bayern und Sachsen alle Lander den
Satz angehoben bzw. planen die Anhebung (vier Lander
auf 4,5 Prozent und zehn Lénder auf fiinf Prozent).

4.6.2.3 Grundsteuer

Die Grundsteuer zdhlt zu den Wohnnebenkosten der
selbstnutzenden Wohneigentiimer und der Mieter. Das
Aufkommen der Grundsteuer steht den Gemeinden zu.
Die Gemeinden haben das Recht, die Hebesdtze der
Grundsteuer im Rahmen der Gesetze festzusetzen. Ange-
sichts ihrer finanziellen Schwierigkeiten haben viele Ge-
meinden die Hebesétze angehoben.

Dabei differieren die Hebesdtze zwischen den Gemeinden
stark. Bei den groflen Gemeinden mit iiber 50 000 Ein-
wohnern betrug 2010 der niedrigste Hebesatz 240 Prozent,
der hochste Satz 810 Prozent. Bezogen auf alle Gemein-
den ist die Spanne noch gréfer. Der durchschnittliche ge-
wogene Hebesatz der groBen Gemeinden stieg 2010 von
494 Prozent auf 506 Prozent an. Dieser Anstieg der Steu-
ersitze fithrt zu einer weiteren Verteuerung der Miet-
nebenkosten. Fehlen auf dem ortlichen Wohnungsmarkt
entsprechender Mieterh6hungsspielrdume, verringern
steigende Grundsteuersétze die Rentabilitdt von Immobi-
lien. Die Anreize fiir Investoren, auf dem Immobilien-
markt zu investieren, werden dadurch geringer.

Zwar legen die Gemeinden den Hebesatz fiir die Grund-
steuer fest und entscheiden so tiber die tatsidchliche Hohe
der Grundsteuer. Die Besteuerungsgrundlagen, auf die die
Gemeinden den Hebesatz anwenden, werden aber durch
Bundesgesetz (Grundsteuergesetz) bestimmt. Danach
werden die Besteuerungsgrundlagen grundsitzlich noch
auf Basis der Einheitswerte auf den 1. Januar 1964 (alte
Lénder) bzw. auf den 1. Januar 1935 (neue Lander) ermit-
telt.

Eine Reform soll Verzerrungen beseitigen, die seitdem
durch unterschiedliche Wertentwicklungen entstanden
sein konnten. Gegenwdrtig fiihrt das Statistische Bundes-
amt im Auftrag der Finanzministerkonferenz Probebe-
rechnungen zu folgenden drei Modellen durch:

1) so genanntes Verkehrswertmodell: Grundsteuer soll
von Verkehrswerten abhéngig sein.

2) so genanntes Wertunabhédngiges Modell: Grundsteuer
soll nur von physischen Gréfen (Grundstiicks- und
Gebaudeflache), aber nicht von Werten abhéngig sein.

3) so genanntes Gebdudewertunabhingiges Kombina-
tionsmodell: Die Grundsteuer soll nach dem Verkehrs-
wert des Grundstiicks (Grofle x Bodenrichtwert) und
einem pauschalen Ansatz fiir das Gebdude bemessen
werden.

Die Ergebnisse der Probeberechnungen sollen im Laufe
des Jahres 2012 vorliegen.

Eine Mehrung oder Minderung des Grundsteueraufkom-
mens wird mit der Reform nicht angestrebt. Anzumerken
ist jedoch, dass die Entscheidung iiber die Hebesétze und
damit iiber die tatsédchliche Grundsteuerbelastung weiter-
hin den Gemeinden obliegt.

4.6.3 Verbesserung der Datengrundlagen
und Marktinformationen

In Deutschland besteht ein zunehmender Bedarf an diffe-
renzierten Informationen zur Situation der Wohnungs-
und Immobilienmérkte. Die hohe volkswirtschaftliche
Bedeutung der Immobilienbranche und die zunehmenden
internationalen Verflechtungen verlangen eine grofere
Markttransparenz. Dies hilft, Fehlinvestitionen zu ver-
meiden und marktgerechte Entscheidungen zu treffen.

Viele Marktteilnehmer sehen hier noch Verbesserungsbe-
darf. Insbesondere stellt die amtliche Statistik bisher noch
keine ausreichend regional differenzierten Marktdaten
beispielsweise zu Mieten oder Immobilienpreisen bereit.
Jedoch konnten auch private Akteure wichtige Informa-
tionen bereitstellen. So bedarf die Analyse gewerblicher
Immobilien weitergehender Expertisen aus Beratung und
Vermittlertitigkeit, die die amtliche Statistik nicht anbie-
ten kann.

In den letzten Jahren gab es hier Fortschritte. Die Immo-
bilien- und Finanzwirtschaft hat eine Vielzahl an neuen
Instrumenten zur Wertermittlung und Marktbeobachtung
entwickelt. Dazu gehoren beispielsweise die verschiede-
nen Immobilienpreisindizes vom Verband der Pfandbrief-
banken und dem Finanzdienstleister Hypoport mit seinen
Hpx-Indizes oder die Transparenzoffensive von Im-
mobilienScout24 und anderen Akteuren.

Im Auftrag des BMVBS unterstiitzt das BBSR diese Ak-
tivitdten mit eigenen Bausteinen. Der Arbeitskreis ,,Im-
mobilienpreise* bietet eine Plattform fiir methodische
und inhaltliche Debatten. In den letzten Jahren wurde der
Dialog zwischen den Akteuren intensiviert. Hieraus sind
verschiedene Kooperationen hervorgegangen.

Der Bund hat mit der Anderung des Baugesetzbuches
2009 und der am 1. Juli 2010 in Kraft getretenen Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) den gesetz-
lichen Rahmen fiir die Arbeiten der Gutachterausschiisse
weiterentwickelt. Damit konnte eine Harmonisierung und
bessere Zugénglichkeit der Daten erreicht werden. Alle
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Lander miissen kiinftig Obere Gutachterausschiisse oder
Zentrale Geschéftsstellen einrichten. Diese haben insbe-
sondere die Aufgabe, iiberregionale Auswertungen und
Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen.

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen
Gutachterausschiisse hat mit Unterstiitzung durch das
BBSR 2010 und 2012 Immobilienmarktberichte vorge-
legtt”. Die ImmoWertV bildet durch die Schaffung bun-
desweit einheitlicher Standards eine moderne, praxisori-
entierte Grundlage fiir die Immobilienbewertung und
leistet damit einen wichtigen Beitrag zur Transparenz des
deutschen Immobilienmarktes.

Eine EU-Rechtsverordnung sieht vor, dass die Mitglied-
staaten ab dem dritten Quartal 2012 vierteljahrlich ver-
schiedene Preisindizes fiir Wohnimmobilien an Eurostat
iibermitteln. Mit diesen Preisindizes soll eine Liicke bei
der Erfassung der Konsumausgaben der privaten Haus-
halte im Harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI)
geschlossen werden. Das Statistische Bundesamt hat
hierzu einen Hé&userpreisindex entwickelt. Hauptdaten-
quelle sind hierbei die Daten der Gutachterausschiisse.

4.7 Raumordnungspolitik

Mit ihrer Raumentwicklungspolitik strebt die Bundesre-
gierung die Schaffung gleichwertiger Lebensverhéltnisse
in allen Teilrdumen Deutschlands an, um die Entwick-
lungschancen fiir die Menschen in ganz Deutschland zu
wahren. Gleichwertigkeit bedeutet jedoch nicht eine fla-
chendeckende Gleichheit der Infrastrukturausstattung und
der Lebensbedingungen iiberall in Deutschland. Die
Raumordnungspolitik muss den tief greifenden Verdnde-
rungen gerecht werden, denen die Gesellschaft unterliegt.
Sowohl die Auswirkungen des demografischen Wandels,
wie Bevolkerungsriickgang, zunehmende Alterung und
Migration, als auch ihre rdumliche Verteilung, wie Zer-
siedlung und Binnenwanderung, stellen die Politik vor
zum Teil vollig neue Anpassungsaufgaben.

4.7.1 Entwicklungspotenziale von den
landlichen Raumen bis zu den

Metropolregionen stirken

Die Bundesregierung fordert die partnerschaftliche Zu-
sammenarbeit zwischen unterschiedlich strukturierten
Réumen, d. h. zwischen Stidten, Metropolen und landli-
chen Wachstumsregionen sowie peripheren und struktur-
schwachen Regionen. Sie sieht darin einen wichtigen
Beitrag zur Verringerung regionaler Disparititen und zur
Schaffung gleichwertiger Lebensverhéltnisse.

Lindliche Rdume

Viele landlich gepréigte Regionen sind besonders von den
Auswirkungen des demografischen Wandels betroffen.
Die durch den Bevdlkerungsriickgang verdnderte Nach-

67 Vgl. z. B: Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und oberen Gutach-
terausschiisse in Deutschland: Immobilienmarktbericht Deutschland
2011, Oldenburg 2012.

frage fithrt dazu, dass in vielen kleineren Stadten und Ge-
meinden die Tragfihigkeit der Daseinsvorsorgeeinrich-
tungen nicht dauerhaft gewéhrleistet werden kann. In der
Folge kann dies zu einer Abwertung des Immobilienbe-
standes vor Ort und zu einer Verstarkung der Auswirkun-
gen des demografischen Wandels fiihren.

Daher setzt die Bundesregierung in ihrer Demografiestra-
tegie einen Schwerpunkt auf diese Regionen. Zentrale
MaBnahmen sind unter anderem die Erarbeitung eines na-
tionalen Koordinierungsrahmens zur Sicherung der Da-
seinsvorsorge und Stidrkung der regionalen Wirtschafts-
kraft. Ferner wird die Bundesregierung gemeinsam mit
den Léandern das Leitbild der Raumentwicklung zur Da-
seinsvorsorge weiterentwickeln. Dabei geht es auch um
die Anpassung des Zentrale-Orte-Systems an regionale
und landesspezifische Erfordernisse.®8

Ein wichtiges Element der Demografiestrategie ist die be-
reits 2010 vom BMVBS gestartete Initiative Léndliche
Infrastruktur. Hiermit soll die Erhaltung und Entwicklung
der baulichen und verkehrlichen Infrastruktur gestérkt
werden. Die Initiative setzt auf regionale Starken, auf in-
terkommunale Zusammenarbeit und auf die Ideen und
Mitwirkung der Biirgerinnen und Biirger vor Ort. Die Ini-
tiative umfasst folgende Mafinahmen:

— das Bund-Lénder-Stidtebauforderungsprogramm Klei-
nere Stidte und Gemeinden (vgl. Kap. 4.8.3.5),

— das Aktionsprogramm regionale Daseinsvorsorge fiir
ausgewahlte Modellregionen,

— das Modellvorhaben ,,Stadt-Land-Partnerschaften:
grofirdumig — innovativ — vielféltig™ zur Férderung der
partnerschaftlichen Zusammenarbeit zwischen unter-
schiedlich strukturierten Rdumen, d. h. auch zwischen
Wachstumsregionen und strukturschwachen Regio-
nen,

— den Wettbewerb ,,Menschen und Erfolge* fiir beispiel-
hafte Losungen einer nachhaltigen Infrastrukturver-
sorgung in landlichen Raumen.

Suburbane Riume

Neue raumordnungspolitische Herausforderungen erge-
ben sich zukiinftig auch in den Umlandregionen der gro-
Ben Verdichtungsrdume (suburbane Rdume). Angesichts
steigender Mobilitédtskosten, die den finanziellen Vorteil
niedrigerer Wohnkosten in ldndlichen R&umen zukiinftig
deutlich iibersteigen kdnnen, miissen neue Ansitze der
Verkehrsanbindung suburbaner Ridume entwickelt wer-
den. Dartiber hinaus miissen Landnutzungskonflikte zwi-
schen traditionellen Nutzungen und dem Flachenbedarf
erneuerbarer Energien gelost werden. In landlichen Réu-
men, die attraktive Tourismusgebiete darstellen, wie die
Alpen, die Kiistenzonen oder die Seengebiete, stellen sich
ebenfalls besondere Herausforderungen.

68 Vgl. BMI (Hrsg.): Jedes Alter z&hlt — Demografiestrategie der Bun-
desregierung, 2012.
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Diese suburbanen Rdume haben in der jiingeren Vergan-
genheit eine Reihe typisch urbaner Eigenschaften ange-
nommen, sind aber auch von den negativen Begleit-
erscheinungen der Urbanisierung betroffen, wie z. B.
steigender Uberbauungsgrad, Flichennutzungskonflikte,
wachsende Verkehrsbelastungen. Vor diesem Hintergrund
lasst das BMVBS den Strukturwandel suburbaner Rdume
in ausgewihlten Stadtregionen Deutschlands in einem
Forschungsprojekt untersuchen. Dabei werden die Ent-
wicklungsdynamiken des Strukturwandels ausgewéhlter
suburbaner Raume analysiert und Strategien fiir die An-
passung an verdnderte Rahmenbedingungen entworfen.

Um den aktuellen Herausforderungen gerecht werden zu
koénnen, werden Bund und Léander die 2006 verabschiede-
ten Leitbilder der Raumentwicklung weiter anpassen und
vor allem in den Themenbereichen Klimaschutz und
Energieversorgung, Partnerschaften und Strategien fiir
Stadtregionen und lédndliche Rdume sowie Mobilitdt und
Logistik konkretisieren.

4.7.2 Flachen- und Baulandpolitik

Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung auch un-
ter den Bedingungen des demografischen Wandels bedarf
es verstirkter Anstrengungen planerischen Handelns zum
aktiven Flachensparen, fiir eine wirtschaftlich effizientere
Flachennutzung und fiir eine sachgerechte, den jeweili-
gen regionalen Problemlagen und Erfordernissen ange-
messene Weiterentwicklung des flachenpolitischen In-
strumentariums.

Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung ist
es, die Flacheninanspruchnahme bis zum Jahr 2020 auf
30 Hektar pro Tag zu begrenzen. Das Ziel ist weiterhin
aktuell und wurde in den Beschliissen der Fachminister-
konferenzen von Bund und Léndern erneut betont. Bund
und Léander arbeiten im Interesse einer nachhaltigen Ent-
wicklung eng zusammen und setzen in ihren jeweiligen
Zustindigkeitsbereichen eigene Ansidtze und Schwer-
punkte.

Seitens des Bundes werden gesetzgeberische Maflnahmen
und Forschungsprojekte zur Verminderung der Flachenin-
anspruchnahme initiiert, um Urbanitdt und Attraktivitat
von Stidten und Gemeinden weiter zu stirken. Strategi-
sche MaBnahmen sind in erster Linie die weitere Stér-
kung der Innenentwicklung durch Wiedernutzung von
Brachfldchen und leer gefallener Bausubstanz sowie eine
angemessene Nachverdichtung. Die Bundesregierung hat
deshalb am 4. Juli 2012 ein Gesetz zur Stirkung der In-
nenentwicklung in den Stiddten und Gemeinden und wei-
teren Fortentwicklung des Stiddtebaurechts beschlossen.
Vorgesehen ist dabei u. a. eine Flexibilisierung der Be-
stimmungen der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO).
Das parlamentarische Gesetzgebungsverfahren ist fiir den
Herbst 2012 vorgesehen. Aktuelle Forschungsprojekte
und iberregionale Modellversuche sollen ebenfalls die
politische Zielsetzung unterstiitzen.

4.8
4.8.1

Die Riickbesinnung auf aktives Leben in einer attraktiven
Stadt ist ein zentrales Ziel des neuen Politikansatzes der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik. Die gemeinsame
Arbeit mit den europdischen Partnern im Rahmen der
deutschen EU-Ratsprésidentschaft 2007 hat verdeutlicht,
dass es angesichts dieser Herausforderungen neben regio-
nalen Initiativen auch einen nationalen Standpunkt im
Politikbereich Stadtentwicklung geben muss.

Neue Strategien fiir die Stadte
Nationale Stadtentwicklungspolitik

Dies geschieht auf Bundesebene im Zusammenwirken mit
den Landern und Kommunen, aber auch mit Verbidnden
und Unternehmen sowie Biirgerinnen und Biirgern unter
dem Dach der 2007 vom BMVBS initiierten Nationalen
Stadtentwicklungspolitik. Anlédsslich des flinften Jahresta-
ges der Nationalen Stadtentwicklungspolitik wird am
11.und 12. Oktober 2012 in Berlin ein internationaler
Kongress ,,Stadtische Energien® stattfinden. Ziele dieser
Politik- und Handlungsansétze sind die Forderung von
Innovationen und wirtschaftlicher Entwicklung, die Erhal-
tung des sozialen Friedens in den Stidten, der Klimaschutz,
die Erhaltung von baulichen Qualititen (Baukultur), die
Einbettung der Stadtentwicklung in einen stadtregionalen
Kontext und die Mobilisierung gesellschaftlichen Engage-
ments. Die Verbidnde und Unternehmen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft unterstiitzen in vielfdltiger
Weise die Umsetzung dieser Ziele und sind aktiv an den
Prozessen beteiligt.

Die Nationale Stadtentwicklungspolitik schafft Plattfor-
men fiir einen lebendigen Austausch, thematisiert aktuelle
Trends und greift beispielhafte Handlungs- und Losungs-
ansétze auf. In sechs thematischen Handlungsfeldern wer-
den experimentelle Pilotprojekte durchgefiihrt.

4.8.2 Starkung der Innenstadte

Die Starkung von Innenstddten und Ortszentren ist zen-
trales Ziel der Stadtentwicklungspolitik des Bundes. Aus
diesem Grund hat das BMVBS Ende 2010/Anfang 2011
einen bundesweiten Offentlichen Beteiligungsprozess
»Weillbuch Innenstadt™ durchgefiihrt. Ziel war, die Dis-
kussion fiir attraktive Zentren zu befordern und in einem
kooperativen Verfahren und breiter Beteiligung neue Vor-
schlédge fiir eine aktive Innenstadtpolitik einzuholen. Am
offentlichen Diskurs haben sich zahlreiche Kommunen,
Lénder, Kirchen, Kammern, Verbiande und Vereine, Fir-
men, kleinere Vorortinitiativen sowie Biirgerinnen und
Biirger beteiligt.

Das Weilbuch macht Vorschlage, wie die Zentren dem
Leitbild der Stadt der kurzen Wege durch ein rdumliches
Nebeneinander von Wohnen, Einkaufen, Freizeit und
durch Wirtschaft und Arbeit als lebendige Orte weiterent-
wickelt werden konnen. In vielen Stiddten und Gemeinden
missen Losungen fiir leer stehende Ladenlokale oder
Warenhduser gefunden werden. Vielerorts stellt die stadt-
vertragliche Integration neuer innerstidtischer Einkaufs-
zentren in die Stadtstruktur eine der zentralen Herausfor-
derungen der aktuellen Politik fiir die Innenstidte dar
(vgl. auch Kap 2.3).
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Mit der baulichen Dichte und Angebotsvielfalt sowie einer
guten Infrastrukturausstattung verfiigen viele Innenstiadte
heute iiber gute Bedingungen fiir das Wohnen, gerade un-
ter dem Vorzeichen von Alterung und Bevolkerungsriick-
gang. Zunehmende Verknappungstendenzen auf den
Wohnungsmairkten und die mogliche Verdrdngung von
Haushalten aufgrund hoher Mieten stellen die Kommunen
vor schwierige Steuerungsaufgaben. Vor allem die Grof3-
stadte stehen héufig vor der schwierigen Aufgabe, fiir
breite Bevolkerungsschichten bezahlbaren Wohnraum be-
reitstellen zu konnen. Viele Stidte arbeiten an Losungen
fiir zielgruppengerechte Angebote insbesondere fiir Fami-
lien und fiir &ltere Menschen. Durch den Strukturwandel
entstandene groBe Brachflachen in der Innenstadt bieten
die Chance, hier Neues zu entwickeln.

Nach Auswertung der Diskussionsergebnisse durch das
BMVBS liegt seit Juni 2011 mit dem {iberarbeiteten
,,Weilbuch Innenstadt — Starke Zentren flir unsere Stidte
und Gemeinden“ ein MaBBnahmenkatalog fiir die nachhal-
tige Entwicklung der Innenstédte und Ortszentren vor.

Eines der wichtigsten Projekte des Bundes zur Umset-
zung des Weillbuchs ist das neue Forschungsfeld ,,Inno-
vationen fiir Innenstddte” in ExWoSt. Hierbei unterstiitzt
das BMVBS bis 2014 mit insgesamt 1,9 Mio. Euro acht
Modellkommunen dabei, vorbildliche Strategien zur Um-
oder Nachnutzung leerstehender Kauthaus- oder Gewer-
beimmobilien und der Reaktivierung von Brachflichen
umzusetzen.® Weitere zentrale Initiativen des Bundes fiir
die Innenentwicklung sind die Ausrichtung der Pro-
gramme der Stidtebauforderung auf die Innenstidte (vgl.
Kap. 4.8.3) und der zweite Teil der Bauplanungsrechtsno-
velle mit den Schwerpunkten Starkung der Innenentwick-
lung sowie Anpassung der Baunutzungsverordnung (vgl.
Kap. 4.2.2.4).

4.8.3 Programme der Stiadtebauférderung

Die Stadtebauforderung als das investive Kernelement
der Nationalen Stadtentwicklungspolitik ist eine gemein-
sam von Bund, Lindern und Kommunen getragene und
finanzierte Politik. Sie steht in einer engen wechselseiti-
gen Beziehung zu den Entwicklungen auf den Wohnungs-
und Immobilienmérkten.

Ziel der Stidtebauforderung ist, die Stadte und Gemein-
den bei der Beseitigung stddtebaulicher Missstinde zu
unterstilitzen und eine zukunftsfahige Entwicklung einzu-
leiten. Im Mittelpunkt stehen Programme zur sozialen
Stadtentwicklung, zum Stadtumbau, zur Zentrenentwick-
lung und zum stddtebaulichen Denkmalschutz. Neu hin-
zugekommen ist das im Rahmen der Initiative landliche
Infrastruktur initiierte  Stiddtebauférderungsprogramm
Kleinere Stadte und Gemeinden.

Die Stiadtebauforderung hat sich seit {iber 40 Jahren als
duBerst wirksames Instrument bewéhrt. Mit rd. 14 Mrd.
Euro Bundesmitteln konnten iiber 6 800 Stadtebauforder-

6 Informationen zum aktuellen Stand des Projektes: http:/www.
bbsr.bund.de/cln_032/nn_21888/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungs
felder/2011/InnovationenInnenstaedte/01__Start.html

mafnahmen in rund 4 400 Stiddten und Gemeinden unter-
stiitzt werden. Fiir das Jahr 2012 stellt der Bund weitere
455 Mio. Euro fiir die Stadtebauférderung bereit und be-
kennt sich fiir die Zukunft zur Fortsetzung der Stédte-
bauforderung auf hohem Niveau.

4.8.3.1 Stadtumbau

Schrumpfende Stiddte und ihre Wohnungs- und Immobi-
lienmérkte stellen besondere Herausforderungen dar, auf
deren Losung der Stadtumbau abzielt. Ziel ist, die stadti-
schen Strukturen auch bei riickldufigen Bevolkerungszah-
len lebensfahig zu halten und die Lebensqualitdt in den
betroffenen Stiadten und Stadtteilen zu sichern. Die Innen-
entwicklung der Stidte sowie die Aufwertung und der be-
darfsorientierte Um- und Riickbau der Stadtquartiere ste-
hen im Zentrum des Stadtumbaus.

Stadtumbau Ost und Altschuldenhilfe

2001 reagierte die Bundesregierung auf die wirtschaftli-
chen Schwierigkeiten und hohen Leerstandsquoten in der
ostdeutschen Wohnungswirtschaft mit der Einfiihrung des
Programms Stadtumbau Ost sowie der Hartefallregelung
nach § 6a Altschuldenhilfegesetz.

Mit dem Programm Stadtumbau Ost fiir lebenswerte
Stdadte und attraktives Wohnen soll die Lebens-, Wohn-
und Arbeitsqualitét in ostdeutschen Stadten und Gemein-
den nachhaltig gesichert und erhoht werden. Ansatz-
punkte sind die Stirkung der Innenstddte und der Erhalt
von Altbauten, der Abbau von Wohnungsleerstand sowie
die Aufwertung der von Schrumpfungsprozessen betrof-
fenen Stidte. Die Altschuldenhilfe flankiert den Stadtum-
bau, indem die Altschulden von abgerissenen Wohnge-
bauden vom Bundeshaushalt iibernommen werden.

Seit 2002 wurden von Bund, Landern und Gemeinden ins-
gesamt 2,7 Mrd. Euro fiir den Stadtumbau Ost zur Verfii-
gung gestellt, davon 1,3 Mrd. Euro Programmmittel vom
Bund. Seit Beginn des Programms wurden 442 Stadte und
Gemeinden mit mehr als 900 StadtumbaumafBnahmen ge-
fordert. Auf der Grundlage der 2008 abgeschlossenen
Evaluierung wurde eine Fortsetzung des Programms bis
zum Jahr 2016 beschlossen. Mit der Verwaltungsvereinba-
rung Stadtebauforderung 2010 haben Bund und Lander
neue Akzente im Programm zum Erhalt von Altbauten ge-
setzt.

Der stiadtebaulich erforderliche Abriss von leer stehenden
Plattenbauten stellt auch weiterhin eine wichtige Saule
des Programms Stadtumbau Ost dar. Bisher wurden
ca. 300 000 Wohnungen abgerissen. Nachdem sich das
urspriingliche Tempo bei der Umsetzung von Riickbau-
malBnahmen seit 2008 deutlich verlangsamt hatte, hat die
Bundesregierung die Altschuldenhilferegelung, die den
Stadtumbau mit insgesamt 1,1 Mrd. Euro erfolgreich
flankiert, von 2010 auf 2013 verléngert.

Stadtumbau West

Das Bund-Linder-Programm Stadtumbau West unter-
stiitzt besonders vom Strukturwandel betroffene Kommu-



Deutscher Bundestag — 17. Wahlperiode

- 53—

Drucksache 17/11200

nen in den alten Bundesldndern. Im Zentrum stehen die
Erarbeitung integrierter stddtebaulicher Entwicklungs-
konzepte als Grundlage fiir die Herstellung nachhaltiger
stidtebaulicher Strukturen, die Aufwertung der von
Strukturwandel betroffenen Stadtgebiete, die Konversion
von Militdrbrachen, die Anpassung der Wohngebiete der
1950er bis 1970er Jahre an den aktuellen Bedarf, die
Schaffung zukunftsfahiger Wohnformen und die Vermei-
dung von Leerstand.

Von 2004 bis 2011 hat der Bund insgesamt rund 500 Mio.
Euro Programmmittel fiir die Umsetzung des Programms
in ca. 400 Kommunen bereitgestellt. Mit den ergénzenden
Mitteln von Landern und Gemeinden standen insgesamt
rund 1,5 Mrd. Euro bereit.

Die im Jahr 2011 abgeschlossene Programmevaluierung®
trug der Koalitionsvereinbarung Rechnung, den Stadtum-
bau West weiter zu entwickeln. Die Evaluierung kam zu
dem Ergebnis, dass derzeit eine Zusammenfiihrung der
Programme Stadtumbau West und Stadtumbau Ost auf-
grund noch bestehender Strukturunterschiede und bislang
noch weitgehend unterschiedlicher Problemlagen in ost-
und westdeutschen Stadten und Gemeinden nicht zu emp-
fehlen ist.

Die Stidte in Ost- und Westdeutschland haben trotz der
Angleichung der Entwicklungstrends und Entwicklungs-
chancen weiterhin strukturell stark unterschiedliche Pro-
blemlagen. So dominiert in ostdeutschen Stadten — bis auf
wenige Ausnahmen — weiterhin der Wohnungsleerstand
in GroBwohnsiedlungen wie auch in bestimmten Altbau-
quartieren. In westdeutschen Stddten ist der Leerstand
kein flachendeckendes Problem und wird dies auch nur in
einigen Regionen werden, da die Tendenz zur Haushalts-
verkleinerung und zu neuen Lebensformen dem entgegen
wirkt. Allerdings gibt es in einzelnen Regionen, in pro-
blematischen Bestdnden und an einzelnen Standorten
auch in westdeutschen Stidten mit zunehmender Tendenz
— insbesondere in Altbaubestinden der Griinderzeit, der
1950er und 1960er Jahre, aber auch in einzelnen Grof3-
wohnsiedlungen — punktuell gehdufte Leerstinde, die al-
lerdings bislang nicht gesamthaft die Negativentwicklung
von Quartieren bestimmen. Dies ist aber fiir die Zukunft
nicht auszuschlieBen, sodass auch praventive Mafinah-
men erforderlich werden konnten.

4.8.3.2 Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

In vielen Kommunen ist ein Funktionsverlust der ,,zentra-
len Versorgungsbereiche zu beobachten, insbesondere
verursacht durch gewerblichen Leerstand. Als zentrale
Versorgungsbereiche werden Innenstadtzentren, vor allem
in Stadten mit groBerem Einzugsbereich, Nebenzentren in
Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in
Stadt- und Ortsteilen auch von kleineren Gemeinden be-
zeichnet.

70 Die Ergebnisse der Evaluierung des Bund-Léander-Programms Stadt-
umbau West konnen unter www.staedtebaufoerderung.info abgerufen
werden.

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren unter-
stiitzt den Erhalt und die Entwicklung dieser Bereiche als
lebendige Orte fiir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte
zum Wohnen, Arbeiten und Leben.

Ein Ziel ist es, zentrale Stadtraume fiir das Wohnen wie-
der attraktiver zu machen. Das Programm zielt auch da-
rauf, gemeinsames Handeln von Biirgerschaft, Wirtschaft
und offentlicher Hand und neue Formen privat-6ffentli-
cher Kooperationen zu aktivieren. Mit dem Verfligungs-
fonds wurde die Stiddtebauforderung um ein Instrument
ergénzt, das ehrenamtlich engagierten Personen wie Be-
wohnern oder Immobilieneigentiimern ein Budget an die
Hand gibt, mit dem kleinere Projekte finanziert werden
konnen.

Bislang wurden rund 350 Maflnahmen in 320 Stédten und
Gemeinden gefordert. Der Bund hat fiir das Programm
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren seit der Einfiihrung im
Jahr 2008 bis einschlieflich 2012 insgesamt rund
3520Mio. Euro Programmmittel zur Verfligung gestellt.

4.8.3.3 Soziale Stadt — Investitionen im Quartier

Mit dem Stédtebauforderungsprogramm Soziale Stadt un-
terstlitzt der Bund die stddtebauliche Aufwertung und
Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts in be-
nachteiligten, strukturschwachen Stadt- und Ortsteilen.
Diese sind héufig gepragt durch Méngel im Gebiudebe-
stand und Wohnumfeld sowie durch eine unzureichende
Infrastruktur. Hohe Anteile an Arbeitslosen und Men-
schen mit Migrationshintergrund treffen auf schwache lo-
kale Wirtschaftsstrukturen und Bildungschancen. Mit
Hilfe integrierter Entwicklungskonzepte werden bauliche
Investitionen der Stadterneuerung mit Mafinahmen zur
Verbesserung der Lebensbedingungen im Stadtteil ver-
kniipft und so eine Biindelung der Ressourcen vor Ort er-
reicht. In dem Bund-Lénder-Programm Soziale Stadt
wurden im Zeitraum 1999 bis 2011 tiber 600 Maflnahmen
in etwa 375 Gemeinden mit insgesamt iiber drei Mrd.
Euro gefordert.

Auf Grundlage der Kritik des Parlamentes und den daraus
folgenden Mittelkiirzungen im Haushaltsjahr 2011 wurde
das Programm weiterentwickelt. Fiir das Stadtebauforde-
rungsprogramm ,,Soziale Stadt — Investitionen im Quar-
tier" werden in diesem Jahr wieder Bundesfinanzhilfen in
Héhe von 40 Mio. Euro bereitgestellt.

Mit dem weiterentwickelten Programm sollen die Kom-
munen darin unterstiitzt werden, auf mehr Generationen-
gerechtigkeit sowie familienfreundliche und altersge-
rechte Infrastrukturen in benachteiligten Stadtquartieren
hinzuwirken. Gefordert werden notwendige stidtebauli-
che Investitionen in das Wohnumfeld, die Infrastruktur
und die Qualitdt des Wohnens. Dabei forciert das neue
Stadtebauforderprogramm noch stirker die Einbindung
der lokalen Bevodlkerung und anderer Akteure im Stadtteil
in die Entscheidungs- und Umsetzungsprozesse vor Ort.
Dies starkt das biirgerschaftliche Engagement fiir das
Wohnumfeld, bringt neue Ideen, verbesserte Ergebnisse
und erhoht zudem die Akzeptanz der Erneuerungsmal-
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nahmen. Dariiber hinaus wird eine bessere Vernetzung
der Initiativen und Organisationen im Gebiet erreicht.

Im Sinne integrierter Stadtteilentwicklung sollen die
MaBnahmen der Stadtebauforderung zudem stirker und
verbindlicher mit zusétzlichen Mainahmen und Program-
men weiterer Ressorts gebiindelt und passgenau ergianzt
werden. Auch weitere Partner aus Wirtschaft und Gesell-
schaft (z. B. Unternehmen, Stiftungen, Vereine, Freiwilli-
gendienste) sollen in diesem Rahmen verstdrkt in die
Quartiersentwicklung eingebunden werden.

So kann insbesondere die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft einen entscheidenden Beitrag zur Stabilisierung
der Stadtteile leisten. Im Rahmen der Modernisierung des
Gebidudebestandes investieren Wohnungsunternehmen
héufig in ergdnzende Maflnahmen zur Stabilisierung der
Nachbarschaften (z. B. aktives Belegungsmanagement,
Mieter- und Schuldnerberatung, Einsatz von Conciergen,
Mietergirten oder Ubernahme des Quartiersmanagement).
Auch der Auf- und Ausbau von Stadtteilzentren oder
Mehrgenerationenhdusern sowie eine entsprechende Ge-
staltung des Wohnumfeldes (z. B. Spiel- und Sportplétze)
haben sich als tragfédhige Ansétze erwiesen.

4.8.3.4 Stadtebaulicher Denkmalschutz

Das Bund-Lénder-Programm Stiddtebaulicher Denkmal-
schutz hat zum Ziel, die historischen Innenstiadte als En-
sembles in ihrer Gesamtheit und strukturellen Eigenheit
zu erhalten und zu revitalisieren. Dabei geht es nicht um
eine museale Konservierung oder die Rekonstruktion his-
torischer Stadtbilder um jeden Preis, sondern um die stra-
tegische Steuerung eines dynamischen Prozesses in Stadt-
quartieren von hohem baukulturellem Rang. Dabei gilt es
auch, diese Gebiete als Standorte fiir Dienstleistungen,
Einzelhandel, Verwaltung, Gewerbe und Wohnen weiter-
zuentwickeln. Wegen seiner groflen Erfolge wurde das
Programm 2009 auch auf die alten Linder ausgeweitet.

Von der Programmeinfiihrung 1991 bis einschlieBlich
2011 stellte der Bund Programmmittel von rund
2,05 Mrd. Euro fiir MafBnahmen des Stddtebaulichen
Denkmalschutzes bereit, davon rund 1,96 Mrd. Euro fiir
die neuen Lander und rund 90 Mio. Euro fiir die alten
Lénder. 2012 kommen weitere Bundesfinanzhilfen von
rund 92,1 Mio. Euro zur Férderung stidtebaulicher Ge-
samtmaflnahmen im Stddtebaulichen Denkmalschutz
dazu. Davon entfallen rund 62,7 Mio. Euro auf die neuen
und rund 29,4 Mio. Euro auf die alten Lander.

Von 1991 bis 2011 konnte der Bund 243 Mallnahmen in
201 Stiadten der neuen Lander mit Bundesfinanzhilfen un-

terstiitzen, die der Erhaltung ihrer innerstddtischen Fla-
chendenkmale dienen. Seit Einfithrung des Programms in
den alten Landern im Jahr 2009 konnten bis einschlieB3-
lich 2011 175 MaBnahmen in 169 Stddten der alten Lén-
der unterstiitzt werden.

4.8.3.5 Kleinere Stadte und Gemeinden

Vor allem Klein- und Mittelstddte in 1dndlichen, diinn be-
siedelten Raumen sind wichtige wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Zentren. Sie erfiillen mit ihrem o&ffentli-
chen Infrastrukturangebot elementare Versorgungsfunkti-
onen fiir die Gemeinden und das Umland. Die Sicherung
der Daseinsvorsorge ist jedoch zunehmend durch die Fol-
gen des demografischen Wandels und die damit verbun-
dene verdnderte Nachfrage gefahrdet. Die kostenbedingte
Aufgabe wichtiger ortlicher Bezugspunkte wie Schulen
oder kultureller Einrichtungen und Leerstinde in Wohn-
und Gewerbeimmobilien bedeuten erhebliche Funktions-
und Attraktivitdtsverluste fiir die Versorgung der Bevdl-
kerung und fiir das stddtebauliche Umfeld.

Mit dem Programm ,,Kleinere Stidte und Gemeinden —
iiberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke* sollen des-
halb vor allem kleine und mittlere Stiadte und Gemeinden
in landlichen Rdumen als Ankerpunkte der Daseinsvor-
sorge fiir die Zukunft handlungsfidhig gemacht werden.
Thre zentralortliche Versorgungsfunktion soll dauerhaft,
bedarfsgerecht und auf hohem Niveau fiir die Bevolke-
rung der gesamten Region gesichert und gestirkt werden.
Ein Schwerpunkt des Programms ist die Unterstiitzung
aktiver interkommunaler Zusammenarbeit. Neben der
Modernisierung und bedarfsgerechten Anpassung der In-
frastruktur der Daseinsvorsorge in den Kommunen (z. B.
bauliche Anpassung von Gebduden offentlicher sozialer,
kultureller Einrichtungen, Sanierung und Umbau leer ste-
hender Gebdude fiir bedarfsorientierte Folgenutzungen)
steht die Innenentwicklung und Stirkung der Ortszentren
im Vordergrund. Damit setzt das Programm wichtige Im-
pulse fiir die Stirkung von Klein- und Mittelstddten in
landlichen Rdumen.

Bis zum Jahr 2011 wurden bundesweit mehr als 150 Ge-
samtmafinahmen bzw. interkommunale Kooperationen
gefordert. Im Programmjahr 2012 stellt der Bund rund
44,4 Mio. Euro Programmmittel fiir das Programm bereit.
Damit wurden die Finanzhilfen des Bundes gegeniiber
dem Jahr 2011 mit rund 35 Mio. Euro Programmmittel
und dem Jahr 2010 mit rund 18 Mio. Euro deutlich ange-
hoben.
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