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Vorwort

Der Deutsche Bundestag hat mit Beschluss vom 24. Mai
2007 die Bundesregierung aufgefordert,

,einen Bericht zur Lage und Entwicklung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland vorzulegen.
Der Bericht soll auf dem Bericht ,Wohnungs- und Immo-
bilienmaérkte in Deutschland 2006° des Bundesamtes fiir
Bauwesen und Raumordnung! aufbauen. Der Bericht soll
insbesondere eingehen auf:

— die Bedeutung der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft und der branchennahen Dienstleistungen fiir die
Entwicklung des Standortes Deutschland,

— den Grad der Internationalisierung der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft und die damit verbundenen
Auswirkungen in der Bundesrepublik Deutschland.
Dazu gehoren neben den wirtschaftlichen Aspekten
u. a. auch die sozialen Folgen und die Auswirkungen
auf die Stadtentwicklung;

— Art und Umfang des Zusammenspiels von o6ffentli-
chen und privaten Investitionen im Rahmen eines inte-
grierten Ansatzes von Wohnungs- und Stidtebaupoli-
tik;

— die Entwicklung des ldndlichen Raumes im Vergleich
zu den Metropolenregionen;

— Schlussfolgerungen der Bundesregierung aus der
Wohnungsmarktprognose 2020 in Bezug auf die Fla-
chenpolitik, die Stadtentwicklung, das Wohnungswe-
sen sowie die Entwicklung des lindlichen Raumes;

— die Bedeutung der Immobilie als selbstgenutztes Ei-
gentum und als Anlageform fiir die Altersvorsorge;

— den Beitrag des Gebéudesektors zur Erreichung der
Klimaschutzziele der Bundesrepublik Deutschland.*

Mit dem vorliegenden Bericht kommt die Bundesregie-
rung diesem Berichtsauftrag nach. Der Bericht basiert auf
dem vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
im Jahre 2007 vorgelegten Bericht ,,Wohnungs- und Im-
mobilienmérkte in Deutschland 2006“. Dabei werden
neuere statistische Daten und Informationen sowie aktu-
elle Ergebnisse des vom Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung gemeinsam mit anderen Insti-
tutionen in Auftrag gegebenen Gutachtens zur ,,volks-
wirtschaftlichen Bedeutung der Immobilienwirtschaft™ zu
Grunde gelegt. Der Bericht greift die im Berichtsauftrag
enthaltenen Fragestellungen auf und beriicksichtigt
aktuelle Entwicklungen auf den genannten Politikfeldern.

Der Bericht geht insbesondere auch auf die Integration
von Wohnungs-, Stddtebau- und Raumordnungspolitik
ein. Er ist daher in engem Zusammenhang zu sehen mit
dem von der Bundesregierung kiirzlich vorgelegten Stadt-
entwicklungsbericht 2008. Da dort die Schwerpunkte und
Handlungsfelder der Stadtentwicklungspolitik umfas-
send dargestellt sind, beschrinkt sich die Behandlung die-

I vgl. BBR: Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2006,
Berichte Band 27, Bonn 2007.

ser Themen in dem vorliegenden Bericht auf die wesentli-
chen Grundziige.

0 Zusammenfassung

Im Auftrag des Deutschen Bundestages legt die Bundes-
regierung erstmals einen Wohnungs- und Immobilien-
marktbericht vor.

Die Wohnungsversorgung in Deutschland ist gut. Hohe
bauliche Qualitdt und Ausstattungsstandards sind Ergeb-
nis eines seit Jahrzehnten hohen Investitionsniveaus in
Neubau und Bestand. Grundlage hierfiir sind bewéhrte
ordnungsrechtliche Rahmenbedingungen, gezielte férder-
politische Impulse und wirksame soziale Sicherungs-
instrumente. Mietrecht und Steuerrecht gewahrleisten
gleichermaflen die Wirtschaftlichkeit der Wohnungsver-
mietung wie den Schutz der Mieterinnen und Mieter.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft steht seit eini-
ger Zeit tiefgreifenden wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Veranderungen gegeniiber. Wohnungs- und Immo-
bilienmérkte werden durch die Internationalisierung der
Wirtschafts- und Finanzmérkte nachhaltig beeinflusst.
Strukturen und Handlungsstrategien ihrer Akteure verén-
dern sich. Zugleich fiihrt die demografische und
wirtschaftliche Entwicklung zu einer verstirkten Regio-
nalisierung der Wohnungsmaérkte. Die notwendige An-
passung des Gebdudebestandes an die Anforderungen des
Klimaschutzes und der Energieeinsparung, an sich veran-
dernde Wohnbediirfnisse sowie an eine dlter werdende
Bevolkerung bilden dariiber hinaus zentrale Herausforde-
rungen fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und
die Politik.

Um diese Herausforderungen erfolgreich zu bewiltigen,
sind integrative Handlungsansétze in der Raumordnungs-,
Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik und das Zu-
sammenwirken der Akteure aus Politik und Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft unverzichtbar.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat grofie
Bedeutung fiir den Standort Deutschland

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat aufgrund
ihrer engen Verflechtung mit anderen Wirtschaftsberei-
chen eine grofe Bedeutung fiir die Volkswirtschaft. Im-
mobilien machen mit rund 86 Prozent den herausragen-
den Anteil am deutschen Anlagevermdgen aus. Die
Bedeutung des Immobiliensektors fiir die Gesamtwirt-
schaft hat in den letzten Jahren erheblich zugenommen;
die Immobilienwirtschaft ist eine Wachstumsbranche.
Der Sektor ist iiberwiegend durch kleine und mittlere Un-
ternehmen geprégt. Die Professionalisierung der Immobi-
lienwirtschaft und eine zunehmende Arbeitsteilung haben
zu einem deutlichen Anstieg der Beschéftigung und der
Bruttowertschopfung gefiihrt, seit 1991 um 80 Prozent.
Im Grundstiicks- und Wohnungswesen waren 2006 rund
460 000 Menschen erwerbstitig. Damit leistet die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft eine wichtigen Beitrag
zur Wirtschaftsleistung Deutschlands und zur Schaffung
und Sicherung von Beschéftigung.
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Zunehmende Internationalisierung der
Immobilienmérkte

Mit der fortschreitenden Globalisierung geht ein Zusam-
menwachsen von Immobilien- und Kapitalméarkten ein-
her. Sowohl auf den gewerblichen als auch auf den
Wohnimmobilienmérkten kommt es verstirkt zu grenz-
iiberschreitenden Investitionen. Die starke Zunahme der
Transaktionen auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt
hat dabei eine grofe 6ffentliche Aufmerksamkeit erlangt.
Von 2004 bis Mitte 2008 wurden mehr als 1,9 Millionen
Wohnungen gehandelt. Als Verkéufer fungierten zu glei-
chen Teilen die o6ffentliche Hand und private Unterneh-
men. Mehr als die Hélfte der Wohnungen wurde von
auslindischen Unternehmen gekauft. Folgen der Trans-
aktionen konnen aufgrund des kurzen Erfahrungszeitrau-
mes nicht abschlieBend bewertet werden. Bislang hat die
Verdnderung der Eigentiimerstruktur keine negativen
Auswirkungen auf Wohnungsversorgung und Stadtent-
wicklung. Die Bundesregierung wird die weitere Ent-
wicklung aufmerksam analysieren.

Finanzkrise — Konjunkturabschwung, aber keine
Immobilienkrise in Deutschland

Die Folgen der aktuellen Wirtschaftskrise auf die deut-
schen Immobilienmérkte sind gegenwértig noch schwer
abschitzbar. Positiv wirkt sich aus, dass es in Deutsch-
land in den letzten Jahren keine spekulativen Ubertrei-
bungen und keine Immobilienpreisblase gegeben hat. We-
gen des traditionellen soliden Finanzierungssystems mit
risikoarmen Festzinshypotheken und Bausparvertridgen
gibt es hier bisher keine Einschrankungen bei der privaten
Eigenheimfinanzierung. Fiir Wohnungsunternehmen er-
weisen sich solide, langfristige Kreditfinanzierungen als
vorteilhaft. Die Wohnungswirtschaft iibt einen stabilisie-
renden Einfluss aus. Dennoch sind auch fiir diese Bran-
che die Finanzierungsbedingungen insgesamt schwieriger
geworden. Im Bereich der Gewerbeimmobilien haben
sich die Finanzierungskonditionen teilweise spiirbar ver-
schlechtert und beeinflussen das Transaktionsgeschehen.

Entspannte Wohnungsmérkte und zunehmende
Regionalisierung

Bei insgesamt weitgehender Marktentspannung verstarkt
sich in wirtschaftlich dynamischen Regionen die Woh-
nungsnachfrage weiter, wihrend es in schrumpfenden Re-
gionen zu einem steigenden Uberangebot an Wohnraum
kommen kann. Die Mieten und Wohnimmobilienpreise
haben sich in den letzten zehn Jahren stabil entwickelt; in
Wachstumsregionen sind leichte Preissteigerungen zu
verzeichnen.

Mit der allgemeinen Entspannung der Wohnungsmaérkte
ging ein deutlicher Riickgang der Bautitigkeit einher.
Uberdurchschnittlich stark nahm der Geschosswohnungs-
bau ab. Wohnungsbauinvestitionen verlagern sich zuneh-
mend auf MaBinahmen im Bestand; auf diese entfallen ge-
genwirtig bereits knapp drei Viertel der Investitionen.
Die Anpassung des Wohnungsbestandes an sich verdn-
dernde Bediirfnisse, die im Zuge des demografischen

Wandels stark wachsende Zahl dlterer Menschen sowie
die Anforderungen des Klimaschutzes bleiben weiter im
Mittelpunkt der Wohnungsbauaktivititen. Dabei darf
jedoch der Neubau nicht aus dem Blickfeld geraten. Ak-
tuell erreicht die Wohnungsbautitigkeit bundesweit die
Untergrenze eines nachhaltigen Neubaubedarfs.

Die Wohneigentumsquote ist weiter gestiegen und lag
2008 bei gut 43 Prozent. Die Bedingungen fiir den Er-
werb von Wohneigentum sind gegenwartig auch nach der
Abschaffung der Eigenheimzulage im langfristigen Ver-
gleich sehr giinstig. Griinde sind niedrige Hypothekenzin-
sen, stabile Immobilienpreise und in den letzten Jahren
moderat gestiegene Einkommen. Die Wohneigentumsbil-
dung findet zunehmend im Bestand statt. Der Eigenheim-
bau bleibt aber eine wichtige Stiitze der Bautétigkeit. Von
2008 knapp 200 000 fertig gestellten Wohneinheiten ent-
fallen rund 80 Prozent auf Eigenheime und Eigentums-
wohnungen.

Das Wohneigentum bleibt fiir viele Menschen ein wichti-
ger Baustein fiir die Altersvorsorge. Thre Notwendigkeit
wird durch die Verdnderung der Altersstruktur verstarkt.
Daher wurde das selbstgenutzte Wohneigentum mit dem
Eigenheimrentengesetz besser in die geforderte kapital-
gedeckte private Altersvorsorge (Riester-Rente) inte-
griert.

Soziale Sicherung des Wohnens bleibt weiter zentrales
Anliegen

Auch bei entspannten Wohnungsmaérkten bildet die so-
ziale Sicherung des Wohnens einen Schwerpunkt der
Wohnungspolitik. Ziel ist die Gewahrleistung der Wohn-
raumversorgung fiir Haushalte, die sich nicht aus eigener
Kraft mit ausreichendem Wohnraum versorgen konnen.
Dazu gehoren MaBnahmen der Subjektforderung wie
Wohngeld und Ubernahme der Kosten der Unterkunft
und Heizung (KdU) sowie die Objektforderung in Form
der sozialen Wohnraumforderung der Léander.

Das Wohngeld wurde reformiert und zum 1. Januar 2009
deutlich angehoben. Erstmals sind die Heizkosten in pau-
schalierter Form einbezogen. Die Leistungsverbesserun-
gen haben ein Volumen von insgesamt 520 Mio. Euro.
Rund 800 000 Haushalte werden von der Wohngeld-
reform profitieren. Die 6ffentliche Hand unterstiitzt durch
die Ubernahme der KdU fiir Transferleistungsempfinge-
rinnen und Transferleistungsempfanger, insbesondere von
Grundsicherung fiir Arbeitsuchende, etwa acht Millionen
Menschen bei den Wohnkosten. Von diesem Forderinstru-
ment kdnnen mittelfristig splirbare Auswirkungen auf die
lokalen Wohnungsmaérkte ausgehen.

Aufgrund der zunehmenden Regionalisierung der Woh-
nungsmirkte wurde die Zustindigkeit fiir die soziale
Wohnraumforderung 2006 mit der Foderalismusreform I
auf die Lander tibertragen. Zum Ausgleich fiir den Weg-
fall der Finanzhilfen des Bundes erhalten die Lénder bis
2013 jahrlich zweckgebundene Kompensationszahlungen
in Hohe von 518,2 Mio. Euro.
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Von der quantitativen zur qualitativen Forderpolitik
des Bundes

Angesichts weitgehend entspannter Wohnungsmaérkte
wurde die Forderung des Wohnungswesens in den ver-
gangenen Jahren auf qualitative Aspekte der Wohnraum-
versorgung verlagert. Durch gezielte Fordermalnahmen
werden Anreize fiir Investitionen geschaffen, die im
Marktgeschehen nur in unzureichendem Umfang oder mit
erheblichen Verzdgerungen Beriicksichtigung finden.
Dies sind vor allem Mallnahmen fiir die energetische und
die altersgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes
und der Stadtquartiere, die verstirkte Ausrichtung der
Stiddtebauforderung auf die Innenstiddte und die Beseiti-
gung von strukturellen Defiziten im Rahmen des Stadt-
umbaus.

Herausforderung demografischer Wandel —
altersgerechtes Wohnungsangebot ausbauen

Die demografische Entwicklung stellt die Wohnungs-
maérkte vor neue Aufgaben bei der Wohnungsversorgung
dlterer Menschen. Ein wesentliches Ziel ist, dass éltere
Menschen so lange wie moglich in ihrer vertrauten Um-
gebung wohnen kdnnen. Daher fordert die Bundesregie-
rung seit 2009 MaBnahmen der altersgerechten Woh-
nungsanpassung iber ein Forderfenster ,,Altersgerecht
Umbauen® im Rahmen des KfW-Programms ,, Wohnraum
Modernisieren®.

Herausforderung Klimaschutz — energetische
Sanierung des Bestandes

Der Europiische Rat hat 2007 unter deutscher EU-Rats-
préasidentschaft die Weichen fiir eine integrierte europii-
sche Klima- und Energiepolitik gestellt. Zur nationalen
Umsetzung der ambitionierten Ziele hat die Bundesregie-
rung Ende 2007 das Integrierte Energie- und Klima-
schutzprogramm (IEKP) beschlossen.

Einen Schwerpunkt des IEKP bilden MaBnahmen zur
Verbesserung von Energieeffizienz und Klimaschutz im
Gebdudebereich. Der Gebdudebereich hat einen Anteil
von rund 40 Prozent am gesamten Endenergieverbrauch
in Deutschland und trdgt mit 20 Prozent zum CO,-Aus-
stoB} bei. Ziel ist es, die Sanierungsrate in den néchsten
Jahren auf jéhrlich drei Prozent des Wohnungsbestandes
bzw. rund 390 000 Wohngebéude zu steigern.

Das IEKP umfasst zum einen die Schirfung ordnungs-
rechtlicher Instrumente. Ziel der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) ist es, neue Gebdude mit moglichst guter
Energiebilanz zu erstellen und im Gebdudebestand vor-
handene Moglichkeiten zur Energieeinsparung auszu-
schopfen. Wesentliches Element der EnEV 2007 sind Re-
gelungen fiir Energicausweise im Bestand. Die EnEV
2009 erhoht die energetischen Anforderungen an den Ge-
baudebereich. Das Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz
fuhrt fur Neubauten die Pflicht ein, einen Mindestanteil
des Wirmeenergiebedarfs aus erneuerbaren Energien zu
decken. Die Novelle der Heizkostenverordnung, die An-
fang 2009 in Kraft getreten ist, setzt insbesondere durch

eine stirkere verbrauchsabhéngige Kostenverteilung An-
reize zur sparsamen Energieverwendung.

Zum anderen werden wirkungsvolle wirtschaftliche An-
reize zur Energieeinsparung gesetzt. Die Forderung des
energieeffizienten Bauens und Sanierens erfolgt iiber
zinsverbilligte Kredite und Investitionszuschiisse der
KfW-Forderbank.

Grofle Nachfrage nach Forderung des energie-
effizienten Bauens und Sanierens

Im Mittelpunkt der KfW-Forderung steht seit 2001 das
mit Bundesmitteln aufgelegte und seither sukzessive aus-
gebaute CO,-Gebédudesanierungsprogramm. Durch die
von 2006 bis 2008 finanzierten Investitionen mit einem
Gesamtvolumen von 35,5 Mrd. Euro konnten bereits tiber
800 000 Wohnungen umfassend energetisch saniert bzw.
energieeffizient errichtet werden. Uber die durchschnitt-
lich 30-jahrige Nutzungszeit der Maflnahmen werden mit
dem ausgereichten Kredit- und Zuschussvolumen von
iiber 18 Mrd. Euro in den sanierten Gebauden bundesweit
mehr als 2,4 Mio. Tonnen CO, jéhrlich eingespart. 2009
erfolgen eine Neustrukturierung und eine Aufstockung
des CO,-Gebdudesanierungsprogramms im Rahmen des
ersten Konjunkturpakets der Bundesregierung sowie der
Umsetzung der IEKP-Mallnahmen auf rund 1,5 Mrd.
Euro Programmmittel bis 2011.

Investitionsstau bei kommunaler und sozialer
Infrastruktur iiberwinden

Ein weiteres wichtiges Handlungsfeld der Energieeinspa-
rung und des Klimaschutzes ist die Modernisierung der
kommunalen und sozialen Infrastruktur. Kommunen und
gemeinniitzige Organisationen konnen {iber die seit 2007
bestehenden KfW-Programme ,, Kommunalkredit — ener-
getische Gebédudesanierung™ und ,,Sozial Investieren —
energetische Gebdudesanierung® zinsverbilligte Kredite
fiir die energetische Sanierung von Schulen und Kinderta-
gesstitten beziehen. Dariiber hinaus wurde im Jahr 2008
den Kommunen mit dem von Bund, Lindern und Ge-
meinden geschlossenen Investitionspakt mit einem For-
dervolumen von 600 Mio. Euro Programmmittel ein
neues Finanzierungsinstrument fiir die energetische Sa-
nierung und bauliche Erweiterung der kommunalen und
sozialen Infrastruktur eroffnet.

Die Konjunkturpakete der Bundesregierung stiirken
die Sanierung von Gebiudebestand und sozialer
Infrastruktur

Im Rahmen des ersten Konjunkturpakets der Bundesre-
gierung werden zusitzliche Bundesmittel fiir die Jahre
2009 bis 2011 in Hoéhe von 3,3 Mrd. Euro Programmmit-
tel bereitgestellt. Sie werden insbesondere zur Aufsto-
ckung des CO,-Gebdudesanierungsprogramms, des
altersgerechten Umbaus von Wohnungen, der Stédte-
bauférderung und zur Fortfiihrung des Investitionspaktes
zwischen Bund, Lindern, Gemeinden sowie fir die In-
vestitionsoffensive Infrastruktur eingesetzt. Modernisie-
rungsmafinahmen werden auch iiber die SteuererméfBi-
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gung fiir die Inanspruchnahme von
Handwerkerleistungen in privaten Haushalten unterstiitzt
— soweit keine Forderung tiber KfW-Programme in An-
spruch genommen wurde. Der abzugsfihige Hochstbe-
trag fiir Handwerkerleistungen in privaten Haushalten
wurde zum 1. Januar 2009 auf 1 200 Euro verdoppelt.

Das zweite Konjunkturpaket umfasst fiir den Bereich Zu-
kunftsinvestitionen ein zusétzliches Finanzvolumen von
10 Mrd. Euro fiir Investitionen in die kommunale und so-
ziale Infrastruktur, das von den Léindern um weitere
3,3 Mrd. Euro zu erginzen ist. Investitionsschwerpunkt
des Zukunftsinvestitionsprogramms mit 6,5 Mrd. Euro
sind Bildungseinrichtungen, wobei Mallnahmen zur Ver-
ringerung der CO,-Emissionen und zur Steigerung der
Energieeffizienz und des Einsatzes erneuerbarer Energien
im Mittelpunkt stehen. Im Investitionsschwerpunkt sons-
tige Infrastruktur sind Mafinahmen des Stédtebaus forder-
fahig.

Nationale Stadtentwicklungspolitik und Stidtebau-
forderung zur Stirkung der Stiidte weiter entwickeln

Die Riickbesinnung auf aktives Leben in einer attraktiven
Stadt ist ein zentrales Ziel des neuen Politikansatzes der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik. Damit wird die
,Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt®
umgesetzt und die Stddte werden durch die weiterentwi-
ckelte, erfolgreiche Stddtebauforderung und innovative
Pilotprojekte gestarkt. Das investive Kernelement der Na-
tionalen Stadtentwicklungspolitik ist die Stadtebauforde-
rung mit den zentralen Programmen zum Stadtumbau, zur
Sozialen Stadt, zur Zentrenentwicklung und zum stidte-
baulichen Denkmalschutz. Die Wettbewerbsfahigkeit
stadtischer Quartiere ist weiter zu verbessern. Wichtig
sind dabei gezielte Angebote fiir Familien mit Kindern,
fir éltere Menschen und fir alle Altersgruppen, die es
wieder zuriick in die Stadt zieht. Ein Schwerpunkt der
Stadtentwicklungspolitik muss daher das bedarfsgerechte
Angebot an Kindertagesbetreuung in guter Qualitét sein.
Das Kinderfoérderungsgesetz, das am 16. Dezember 2008
in Kraft getreten ist, ist ein wichtiger Schritt auf diesem
Weg. Auch der niedrigschwellige Zugang zu oder die ge-
bilindelte Vermittlung von haushaltsnahen Dienstleis-
tungen wie in den 500 Mehrgenerationenhdusern des
Aktionsprogramms der Bundesregierung entlastet Fami-
lien und wertet Stadte dadurch auf.

Der Riickbau leer stehender Wohnungen im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost trigt zu einer Stabilisierung
des Wohnungsmarktes bei. Die Leerstandsquote der
ostdeutschen kommunalen Wohnungsunternechmen und
Wohnungsgenossenschaften konnte von 16 Prozent im
Jahr 2002 auf 11 Prozent Ende 2008 gesenkt werden. Die
zweite Sdule des Programms, die Aufwertung der Innen-
stiddte und erhaltenswerten Stadtquartiere, gewinnt an Be-
deutung. Das Programm Stadtumbau West umfasst
Finanzhilfen fiir die besonders vom Strukturwandel be-
troffenen Kommunen in den alten Léndern.

Ziel des Bund-Lander-Programms Soziale Stadt ist es, ne-
gative Entwicklungsprozesse in Stadtquartieren zu durch-
brechen und eine Trendwende zur Stabilisierung und

Aufwertung der Quartiere einzuleiten. Seit dem Pro-
grammstart 1999 wurden insgesamt 523 Quartiere in
328 Kommunen mit rund 2,3 Mrd. Euro gefordert. Mit
dem Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren werden
die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadt- und Orts-
teilzentren wieder als attraktive Wirtschaftsstandorte und
Orte fiir Wohnen, Arbeiten, Leben und Kultur gestarkt.
Ziel des Bund-Lander-Programms Stidtebaulicher Denk-
malschutz ist es, die historischen Innenstidte in ihrer Be-
bauungsstruktur und Bausubstanz zu erhalten und zu revi-
talisieren. Wegen seiner groflen Erfolge wurde das
Programm 2009 auch auf die alten Lénder ausgeweitet.

Integrierte Handlungsfelder der Zukunft

Aus den dargestellten Entwicklungslinien ergeben sich
vielfiltige Handlungsfelder fiir die Weiterentwicklung
der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik.

Ein Schwerpunkt liegt in der weiteren Verstarkung der In-
vestitionen zur Anpassung des Gebdudebereich an die Er-
fordernisse des Klimaschutzes. Die Bundesregierung will
bis 2020 den Ausstof3 von Treibhausgasen um 30 Prozent
bzw. im Falle einer Verpflichtung anderer grofer Indus-
triestaaten auf ein 30 Prozent-Ziel um 40 Prozent gegen-
iiber 1990 verringern. Fiir den Gebdudebereich wird an-
gestrebt, bis 2020 den Anteil erneuerbarer Energien im
Wiérmesektor auf 14 Prozent zu erhdhen und die Energie-
produktivitdt gegeniiber 1990 zu verdoppeln. Hierzu ist
eine entsprechende Verschérfung der ordnungsrechtlichen
Vorgaben unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit ebenso
vorgesehen wie die Weiterentwicklung des Forderinstru-
mentariums.

Da der Blick sich auch verstirkt {iber das einzelne Ge-
baude hinaus auf das Quartier richten muss, ist die Stadt-
entwicklungspolitik zum integrativen Bestandteil einer
umfassenden Energie- und Klimapolitik im Sinne einer
okologischen Stadterneuerung weiterzuentwickeln. Die
Starkung des stddtischen Wohnens und Lebens trigt zu
einer Ressourcen schonenden Stadtentwicklung bei. Dazu
gehort auch, kommunale Handlungsstrategien zur effizi-
enten Losung wohnungspolitischer Fragen in den Kom-
munen zu entwickeln und zu erproben.

Eine stirkere Beteiligung privater Investoren bietet die
Maglichkeit, privates Kapital und Fachwissen zur Unter-
stiitzung 6ffentlicher Aufgaben einzubinden. Die EU-Ini-
tiative JESSICA (Joint European Support for Sustainable
Investments in City Areas) erdffnet die Moglichkeit,
Stadtentwicklungsinvestitionen neben Zuschiissen iiber
verbilligte Kredite, Garantien und Beteiligungskapital zu
fordern.

Ansitze zur energetischen Sanierung der Bestéinde sind
zu verbinden mit Investitionen zur Anpassung der Be-
stinde an sich verdndernde Wohnbediirfnisse, an die de-
mografische Entwicklung hinsichtlich der Altersstruktur
und der zunehmenden Singularisierung der Lebensstile.

Im Sinne eines umfassenden Verstindnisses von Nachhal-
tigkeit muss bei allen Verédnderungsprozessen im Gebéu-
debestand, dem Wohnumfeld und der Stadtentwicklung
die soziale Dimension in die Erarbeitung tragfdhiger Ge-
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samtkonzepte einbezogen werden. Hierzu muss auch eine
Evaluierung der sozialen Sicherung des Wohnens, insbe-
sondere des Wohngeldes erfolgen. Dabei geht es vor al-
lem um die Wirksamkeit der mit der Wohngeldnovelle
2009 reformierten und neu eingefiihrten Komponenten.

Auch die Weiterentwicklung und Stirkung des Genossen-
schaftsgedankens bleibt wichtiges Anliegen. Diese
Wohnform verbindet die Flexibilitdt der Mietwohnung
mit der Sicherheit des Wohneigentums und trdgt zur so-
zialen Stabilitédt in den Stadtquartieren bei. Hier bestehen
hinsichtlich des demografischen und sozialen Struktur-
wandels erhebliche Leistungspotenziale bei der Bereit-
stellung von Wohnraum, spezieller Dienstleistungen und
bei der Altersvorsorge.

Die Bewiltigung der Zukunftsaufgaben erfordert ein ge-
meinsames und koordiniertes Handeln von Politik, Ver-
banden und privaten Entscheidungstrigern. Das Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) als Ansprechpartner innerhalb der Bundes-
regierung fiir die Interessen der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft hat dazu den ,Immobilienwirtschaftliche
Dialog® ins Leben gerufen, den das BMVBS seit Novem-
ber 2007 regelmiBig mit den Akteuren der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft fiihrt. Ziel sind gemeinsame
Initiativen und Kooperationen fiir den Immobilienstand-
ort Deutschland.

1 Die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Deutschland

1.1 Aktuelle Herausforderungen fiir die
Wohnungs- und Immobilienmarkte

Die Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland
gelten seit jeher als stabil und bestéindig, vor allem wert-
bestdndig. In der Grundtendenz waren diese Mérkte trotz
gelegentlich groBer konjunktureller Ausschlidge gekenn-
zeichnet von steigenden Immobilienwerten und Mieten.
Diese Mirkte befinden sich seit einigen Jahren in einem
tiefgreifenden Umbruch. Zum Teil erfahren seit langerem
wirksame groBere Trends eine Beschleunigung; zum an-
deren sehen sich die Akteure mit neuartigen Herausforde-
rungen konfrontiert.

Der bereits begonnene und sich beschleunigende Riick-
gang der Bevolkerung verdndert die Wohnungsnachfrage
und die sektoralen und regionalen Teilmérkte. Der Bevol-
kerungsriickgang geht dabei mit zunehmenden regionalen
Ungleichgewichten einher. Eine dlter werdende Bevdlke-
rung entwickelt andere Priaferenzen und Anforderungen
an Wohnstandorte. Der Bedarf an altersgerechten Woh-
nungen wichst und erfordert entsprechende Anpassungen
des Wohnungsbestandes. Die Anderung der Lebensstile
geht mit einer weiter wachsenden Zahl kleiner Haushalte
einher, deren Nachfrage sich auf andere Wohnungsgrofien
und -grundrisse richtet.

Die Bewiltigung des Klimawandels stellt eine der grofen
Herausforderungen dieser und der nachsten Generationen
dar. Die Verringerung des CO,-Ausstof3es ist daher eines
der vorrangigen politischen Ziele. Dem Gebaudebereich,

auf den 20 Prozent der CO,-Emmissionen entfallen,
kommt dabei eine Schliisselrolle zu.

Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft gerdt zuneh-
mend unter den Einfluss der internationalen Kapitalmérkte
und wird zum Gegenstand globaler Anlagestrategien. Im
Interesse der Wettbewerbsfahigkeit des Standorts werden
nationale institutionelle und steuerliche Regelungen mehr
und mehr nach internationalen Standards vereinheitlicht.
Auf europdischer Ebene werden harmonisierte Regelun-
gen auf den mit den Wohnungs- und Immobilienmérkten
eng verbundenen Bereichen wie Gesellschafts-, Finanzie-
rung- Steuer- und Beihilferecht durchgesetzt, die die Rah-
menbedingungen fiir die Bewirtschaftung von Immobi-
lien nachhaltig verdndern.

Die Schere zwischen wachsenden und schrumpfenden
Regionen offnet sich weiter. Die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft ist in schrumpfenden Gebieten mit Leer-
stinden sowie Preis- und Mietriickgdngen konfrontiert.
Gleichzeitig gibt es Wachstumsregionen, in denen Mieten
und Preise steigen und daher verstirkt Neubauinvestitio-
nen erforderlich sein werden. Instrumente der Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik miissen mit Blick auf regio-
nale Erfordernisse weiterentwickelt werden.

Die Verfiigbarkeit von Wohnraum und die Belastung mit
Wohnkosten ist eine Schliisselfrage fiir die Lebensbedin-
gungen einkommensschwicherer Haushalte. Wie die Ar-
muts- und Reichtumsberichte der Bundesregierung zei-
gen, Offnet sich die Schere zwischen hohen und niedrigen
Einkommen seit Jahren. Daraus erwéchst die wichtige
Herausforderung, fiir diese Bevdlkerungsgruppen ein
ausreichendes Angebot angemessener Wohnungen zu
bezahlbaren Preisen bereitzustellen. Neben hohen Trans-
ferleistungen der 6ffentlichen Hand geht es auch um trag-
fahige und nachhaltige Versorgungskonzepte im Zusam-
menwirken der Beteiligten.

Die Akteure auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten
miissen sich den Trends stellen und die Herausforderun-
gen annehmen. Vor dem Hintergrund wachsender Unsi-
cherheiten und Risiken miissen zukunftsorientierte Ent-
scheidungen vor allem iiber hohe Investitionen fiir lange
Zeitraume getroffen werden. Die politischen Rahmenbe-
dingungen miissen verlésslich bleiben, aber auch an neue
Erfordernisse angepasst werden. Eine enge Zusammen-
arbeit mit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft un-
terstiitzt die Umsetzung ihrer Ziele. Dem partnerschaftli-
chen Dialog zwischen allen Beteiligten kommt daher eine
Schliisselrolle zu.

1.2 Die Bedeutung der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft fiir den
Standort Deutschland

1.2.1 Definitionen

Der Begriff ,,Immobilien” umfasst Bauwerke, d. h. Hoch-
und Tiefbauten, und Grundstiicke, die bebaut sind oder
bebaut werden sollen. Immobilien sind langlebige Ge-
brauchsgiiter, die standortgebunden sind. Sie lassen sich
unter zwei wesentlichen Gesichtspunkten betrachten, der
Immobiliennutzung (z. B. als Wohnraum oder als Res-
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source im Produktionsprozess) und als Kapitalanlage
(z. B. zur Altersvorsorge).2

Es gibt bislang keine allgemein verbindliche Definition
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Nach einer en-
geren Begriffsdefinition zdhlt nur die Bewirtschaftung
von Immobilien zur Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft. Das sind insbesondere die Vermietung, Verpach-
tung, Verwaltung und Vermittlung von Immobilien. Eine
breitere Definition schliet Bereiche mit ein, die mit der
Immobilienbewirtschaftung eng verflochten sind. Dies
sind in erster Linie die Bauwirtschaft und auf Immobilien
bezogene Finanzdienstleistungen. Auflerdem konnen
verbundene Dienstleistungen wie Gebédudereinigung, be-
stimmte Handwerksleistungen (Schornsteinfeger, Ge-
baudeinstallation), Sicherheitsdienste, Architektur- und
Ingenieurbiiros zur Immobilienwirtschaft gezéhlt werden.

Der Bericht konzentriert sich im Wesentlichen auf die Im-
mobilienwirtschaft im engeren Sinne.? Die engere Be-
griffsfassung entspricht weitgehend dem Wirtschafts-
zweig ,,Grundstiicks- und Wohnungswesen® gemal
Wirtschaftszweigklassifikation des Statistischen Bundes-
amts. Das Grundstiicks- und Wohnungswesen teilt sich in
drei Bereiche:

— Erschliefung, Kauf und Verkauf von Immobilien
(z. B. Bautrager, Handel mit eigenen Immobilien, Pro-
jektentwicklung),

— Vermietung und Verpachtung von eigenen Immobilien
(z. B. Wohnungsunternehmen, Eigentiimer von Ge-
werbeimmobilien, ohne Immobilienfonds),

— Vermittlung und Verwaltung von fremden Immobilien
(z. B. Maklerdienste, Wohnungs- und Immobilienver-
waltung, Hausmeisterdienste, Facility Management).

1.2.2 Wichtige Kennzahlen

Wichtige Kennzahlen zur Immobilienwirtschaft umfassen
insbesondere Vermdgen, Ausgaben, Bruttowertschop-
fung, Beschiftigung und Unternehmensstatistik.

Immobilien machen mit rund 86 Prozent den herausra-
genden Anteil am deutschen Anlagevermdgen aus. Inklu-
sive Grundstiicke betrdgt das Immobilienvermdgen rund
neun Billionen Euro. Etwa die Hilfte des Vermdgens der
privaten Haushalte ist in Immobilien investiert.*

Von der Verwendung des Bruttoinlandsprodukts entfielen
2007 rund 520 Mrd. Euro oder 21 Prozent auf Immobi-
lien. Das sind zum einen Hochbauinvestitionen und zum
anderen Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir
Wohnen. 2007 erreichten die Hochbauinvestitionen ins-

2 Definitionen in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt: Immobilien-
wirtschaft in Deutschland 2006, Entwicklungen und Ergebnisse,
Wiesbaden 2007.

3 Das Gutachten zur ,,Volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilien-
wirtschaft verwendet eine breitere Definition IW/ZEW/Uni Mann-
heim (2009): Volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft, in Zeitschrift fiir Immobilien6konomie, erscheint demnéchst.

4 vgl. IW/ZEW/Uni Mannheim (2009); alle folgenden Angaben Statis-
tisches Bundesamt.

gesamt 200 Mrd. Euro oder rund 8 Prozent der wirt-
schaftlichen Gesamtleistung und etwa die Hélfte der ge-
samten Bruttoanlageinvestitionen. Davon entfallen zwei
Drittel auf Wohnbauten und ein Drittel auf Nichtwohn-
bauten. Fiir die privaten Haushalte sind die Ausgaben fiir
das Wohnen der grofite Einzelposten ihrer Konsumausga-
ben. 2007 gaben die privaten Haushalte rund 320 Mrd.
Euro oder rund 25 Prozent der Konsumausgaben fiir das
Wohnen aus. Dieser Anteil ist seit 1991 deutlich angestie-
gen; 1991 waren es 19 Prozent.

Der Erwerb vorhandener Immobilien wird nicht in der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erfasst, da die
Umsitze keine Wertschopfung darstellen. Diese Umsétze
umfassen aber einen nennenswerten Anteil der Ausgaben
von Haushalten und Unternehmen. GEWOS? schétzt das
Transaktionsvolumen fiir 2007 auf 159 Mrd. Euro.

Insgesamt erbrachte 20069 das Grundstiicks- und Woh-
nungswesen eine Bruttowertschopfung von 251 Mrd.
Euro. Das waren 12 Prozent der Wertschopfung in
Deutschland. Das Grundstiicks- und Wohnungswesen ist
eine der am starksten wachsenden Branchen in Deutsch-
land. Die Bruttowertschopfung stieg seit 1991 preisberei-
nigt um 80 Prozent. In der Gesamtwirtschaft gab es in
dieser Zeit nur ein Plus von 18 Prozent, im Baugewerbe
einen Riickgang um 29 Prozent.

Die Bedeutung des Grundstiicks- und Wohnungswesens
fiir die Gesamtwirtschaft hat seit Beginn der 1990er Jahre
zugenommen, in einer Zeit, die von einer Abnahme der
Wertschopfung des Baugewerbes gekennzeichnet war.
Ihre Entwicklung hat sich damit weitgehend von der Bau-
tatigkeit abgekoppelt. Dies liegt zum grof3en Teil an einer
zunehmenden Professionalisierung der Immobilienbe-
wirtschaftung und der damit verbundenen stirkeren Ar-
beitsteilung. Spezialisierte Dienstleister des Property-
und Asset-Managements iibernehmen Aufgaben bei der
Bewirtschaftung, die Unternehmen frither selbst ausge-
fiihrt haben (vgl. Kap. 2.1.3).

Dementsprechend hat auch die Beschéftigung im Grund-
stiicks- und Wohnungswesen seit 1991 deutlich zugenom-
men. 2006 gab es hier 461 000 Erwerbstitige bzw.
1,2 Prozent aller Erwerbstétigen. Die Zahl der Erwerbsté-
tigen im Grundstiicks- und Wohnungswesen stieg seit
1991 um etwa 80 Prozent an, wihrend die Zahl aller Er-
werbstétigen nur um 1,2 Prozent zunahm.

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen hat traditionell
einen hohen Anteil Selbstindiger. Mit 71 000 Erwerbsté-
tigen waren 2006 15,4 Prozent selbstindig — deutlich
mehr als in der Gesamtwirtschaft (11,2 Prozent). Gemal
Dienstleistungsstatistik arbeiten 2006 mehr als die Halfte
der im Grundstiick- und Wohnungswesen tétigen Perso-
nen bei Unternehmen, die eigene Immobilien vermieten
oder verpachten. Ein Drittel vermittelte und verwaltete
Immobilien und 11 Prozent erschlossen und handelten
mit eigenen Immobilien.

5 Quelle: GEWOS IMA®-Immobilienmarktanalyse, 2008.
6 Stand Mai 2008; 2007er Zahlen werden Mai 2009 veroffentlicht.



Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

—11 -

Drucksache 16/13325

Abbildung 1

Entwicklung der Bruttowertschopfung im Grundstiicks- und Wohnungswesen
(1991=100) im Vergleich
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Quelle: Statisches Bundesamt (GENESIS-Online).
Tabelle 1
Erwerbstiitige, Arbeitnehmer und Selbstindige im Grundstiicks-
und Wohnungswesen
in 1.000 1991 1995 2000 2005 2006 Verinderung
: 1991-2006
Erwerbstétige 254 337 446 452 461 81,5 %
Arbeitnehmer 206 278 377 387 390 89,3 %
Selbstindige 48 59 69 65 71 47,9 %
Anteil der Selbstindigen 18,9 % 17,5 % 155% 14,4 % 154 %

Quelle: Statistisches Bundesamt (GENESIS-Online), Berechnungen des BMVBS.
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Abbildung 2

Im Grundstiicks- und Wohnungswesen téitige Personen
nach Branchen 2006

11,3 %

34,3 %

O Erschlieung, Kauf und Verkauf von Immobilien

B Vermietung und Verpachtung von eigenen Immobilien

O Vermittlung und Verwaltung von fremden Immobilien

54,4 %

Quelle: Statistisches Bundesamt (Fachserie 9 Reihe 2).

Die Grundstiicks- und Wohnungswesen ist iiberwiegend
durch kleine und mittlere Unternehmen geprégt. 2006
waren hier 186 000 Unternehmen tétig. 78 Prozent der
Unternehmen beschiftigten sich mit der Vermietung und
Verpachtung eigener Immobilien (vgl. Abb. 3).

Die Unternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft erzielten 2006 einen Umsatz von 111 Mrd. Euro.
Allerdings erreichten nur rund 20 Prozent der Unterneh-

Abbildung 3

men einen Umsatz von iiber 250 000 Euro. Diese Unter-
nehmen erzielten aber 90 Prozent des Gesamtumsatzes.
62 Prozent des Umsatzes entfielen auf die Vermietung
und Verpachtung eigener Immobilien (vgl. Abb. 4). Die
Branche investiert im Jahr 2006 iiber 22 Mrd. Euro in
ihre eigenen Besténde.

Die enge Verflechtung der Immobilienwirtschaft mit der
Gesamtwirtschaft zeigen Berechnungen auf Basis der In-

Anteil der Branchen an der Anzahl der Unternehmen 2006

4,9 %
16,7 % X

O ErschlieBung, Kauf und Verkauf von Immobilien
H Vermietung und Verpachtung von eigenen Immobilien

O Vermittlung und Verwaltung von fremden Immobilien

78,4 %
Quelle: Statistisches Bundesamt (Fachserie 9 Reihe 2).
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Abbildung 4

Anteil der Branchen am Umsatz 2006

22,3%

15,5%

O ErschlieBung, Kauf und Verkauf von Immobilien

H Vermietung und Verpachtung von eigenen Immobilien

O Vermittlung und Verwaltung von fremden Immobilien

Quelle: Statistisches Bundesamt (Fachserie 9 Reihe 2).

put-Outputtabellen fiir das Jahr 2005. Das Grundstiicks-
und Wohnungswesen bezog Waren und Dienstleistungen
im Wert von iiber 100 Mrd. Euro von anderen Branchen.
Wichtigste Zulieferergruppen waren das Produzierende
Gewerbe (Industrie und Baugewerbe) und der Handel.
Auch die Kredit- und Versicherungswirtschaft sowie
Dienstleister insgesamt zihlen zu den grolen Kunden der
Immobilienwirtschaft.”

1.3 Immobilienwirtschaftlicher Dialog des
Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Angesichts des Bedeutungsgewinns und grofer struktu-
reller Verdnderungen sowohl auf der Unternehmensseite
als auch auf der Verbandsseite hat die Immobilienwirt-
schaft in den letzten Jahren an politischer Bedeutung und
offentlicher Beachtung gewonnen (vgl. Kap. 2.1). Zu den
politischen Priorititen des BMVBS gehort deshalb die
Schaffung giinstiger Rahmenbedingungen fiir die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft. Das BMVBS ist der
Ansprechpartner innerhalb der Bundesregierung fiir die
Interessen der Branche, setzt sich konstruktiv und kritisch
mit ihren Anliegen auseinander und geht auf die Akteure
am Markt zu.

Ein wichtiges Element dieses Selbstverstidndnisses ist der
breit angelegte ,,Jmmobilienwirtschaftliche Dialog*, den
das BMVBS seit November 2007 regelmifBig mit den Ak-
teuren der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (siche
www.immodialog.de) fiihrt. Mit diesem Dialog bindet

7 vgl. IW/ZEW/Uni Mannheim (2009): Volkswirtschaftliche Bedeu-
tung der Immobilienwirtschaft, in Zeitschrift fiir Immobilienkono-
mie, erscheint demnéchst.

das BMVBS die Branchenverbénde bei neuen Themen
frithzeitig in den politischen Prozess ein. Ziel sind u. a.
gemeinsame Initiativen und Kooperationen fiir den Im-
mobilienstandort Deutschland.

In regelméaBiger Folge finden im Rahmen des Immobi-
lienwirtschaftlichen Dialogs Round-Table-Gesprache auf
Leitungsebene mit den wichtigsten Verbianden der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft statt. Dariiber hinaus
werden die Themen der Leitungsgesprache mehrmals
jéhrlich auf Arbeitsebene in so genannten ,,Werkstattge-
sprachen‘ vertieft.

Die Schwerpunkte der bisherigen Veranstaltungen lagen
bei aktuellen, fiir Immobilienwirtschaft und Politik glei-
chermaflen wichtigen Fragestellungen. Das Thema der
Auftaktveranstaltung am 6. November 2007 war die Ver-
besserung der Energieeffizienz im Gebédudebereich, ins-
besondere das Integrierte Energie- und Klimaprogramm
der Bundesregierung (IEKP). Weitere Leitungsgesprache
thematisierten die ,,Klimagerechte Stadt™ als Facette der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik und den Einfluss der
Européischen Union (EU) auf die Wohnungs- und Stadt-
entwicklungspolitik in Deutschland. Diese Fragestellun-
gen wurden in mehreren Werkstattgesprachen vertieft.
Weitere Schwerpunkte bildeten dabei neben dem IEKP
die Integration des selbstgenutzten Wohneigentums in die
steuerlich geforderte private Altersvorsorge (,, Wohn-
Riester) sowie ,,Wohnen im Alter* und die Konjunktur-
pakete der Bundesregierung (vgl. Kap. 4).

Auch in Zukunft wird der Immobilienwirtschaftliche Dia-
log ein wichtiges Forum fiir den Austausch zwischen
Politik und Immobilienwirtschaft darstellen, das fiir alle
Themen und politische Anliegen der Immobilienwirt-
schaft offen ist.
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Immobilienmarkte

21 Entwicklungslinien der Immobilien-
markte
2.1.1 Internationalisierung

Die bereits seit einigen Jahren zu beobachtende Interna-
tionalisierung des deutschen Immobilienmarkts geriet vor
einiger Zeit in den Blickpunkt der breiten Offentlichkeit.
Einige grofe Verkdufe offentlicher Wohnungsunterneh-
men an ausldndische Finanzinvestoren 19sten sozial- und
wohnungspolitische Diskussionen aus (vgl. Kap. 3.7).

Sowohl auf den Wohnimmobilienmirkten als auch auf
den gewerblichen Immobilienmérkten kommt es in den
letzten Jahren verstirkt zu grenziiberschreitenden Investi-
tionen. Immer mehr ausldndische Investoren agieren auf
dem deutschen Immobilienmarkt. Gleichzeitig investie-
ren auch deutsche Anbieter zunehmend im Ausland. Die
Objektliste der meisten deutschen und auslandischen Im-
mobilienfonds hat inzwischen einen internationalen Cha-
rakter.

Der Anteil auslédndischer Investoren an Immobilien-Neu-
anlagen ist in Deutschland seit 2003 stark angestiegen.
Wihrend Mitte der 1990er Jahre nur 2 bis 6 Prozent aller
Immobilienanleger ausldndischer Herkunft waren, liegt
der Anteil mittlerweile bei iiber 50 Prozent. Der Anteil
auslandischer Investoren am Immobilienbestand profes-
sioneller Anbieter in Deutschland betrug 2005 aber erst
etwa 13 Prozent.

Abbildung 5

Seit 2005 werden betrdchtliche Summen auf dem deut-
schen Immobilienmarkt investiert. Die Entwicklung ist
keine deutsche Besonderheit. Sie geht auf das verstérkte
Anlageinteresse institutioneller Investoren wie Pensions-
kassen und Beteiligungsgesellschaften zuriick. Diese
dringten auf der Suche nach rentablen Anlagemoglich-
keiten in die globalen Immobilienmirkte. Von besonde-
rem Interesse flir ausldndische Investoren war die im
europdischen Vergleich verhaltene Entwicklung von Mie-
ten und Preisen in Deutschland. Aus Investorensicht wa-
ren deutsche Immobilien unterbewertet. Sie rechneten
daher mit deutlichen Preis- und Mietsteigerungen und
entsprechenden Gewinnchancen. Der deutsche Anteil an
den europaweiten Investitionen in Immobilien liegt daher
seit Jahren bei anndhernd einem Fiinftel. Deutschland ist
nach GrofBbritannien der Immobilienmarkt mit dem
hochsten Investitionsvolumen in Europa.

Das Transaktionsvolumen betrug zwischen 2000 und
2004 jahrlich etwa 25 Mrd. Euro. 2005 und 2006 gab es
deutliche Anstiege. Die ausldndischen Investoren hatten
bis 2005 vor allem Wohnungen im Blickfeld. In den Fol-
gejahren waren es verstirkt Gewerbeobjekte. Trotz begin-
nender Finanzkrise wurde 2007 ein Rekordwert von etwa
60 Mrd. Euro erreicht. Als Folge der Finanzkrise und
deutlich ungiinstigerer Finanzierungsbedingungen nahm
das Transaktionsvolumen erwartungsgeméaf deutlich ab
und erreichte 2008 das Niveau der Jahre 2000 bis 2005
(vgl. Kap. 2.3).

Anteil auslindischer Investoren an den Immobilien-Neuanlagen institutioneller Investoren
in Deutschland
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Quelle: Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2006 des Rates der Immobilienweisen/Empirica, GfK Prisma, Bulwien AG.



Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

— 15—

Drucksache 16/13325

Abbildung 6

Transaktionsvolumen auf dem deutschen Immobilienmarkt
in Mrd. Euro
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Quelle: DEGI Research: ImmobilienFOKUS Februar 2009.
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2.1.2 Kapitalmarktorientierung

Mit der fortschreitenden Internationalisierung geht eine
zunehmende Kapitalmarktorientierung der Immobilien-
mirkte einher. Immobilienméarkte sind zunehmend Ak-
tionsfelder fiir Finanzanlagestrategien, die im Rendite-
wettbewerb mit anderen Formen von Finanzanlagen
stehen. Investoren stellen sich heute internationale Port-
folios entsprechend ihres Chancen-Risiken-Profils zu-
sammen. Unter diesem Blickwinkel zeichnet sich der
deutsche Wohnungsmarkt als Anlageobjekt mit hoher
Stabilitat und geringem Risiko aus, das in den letzten Jah-
ren bei giinstigen Fremdkapitalzinsen hohe Eigenkapital-
renditen ermdglicht hat. Die spezifischen Besonderheiten
von Immobilienmirkten, namentlich von Wohnungs-
mérkten, drohen durch die Kapitalmarktorientierung aus
dem Blickfeld zu geraten.

Die Immobilie wird immer mehr zu einem mobilen Han-
delsgut, einem Anlageobjekt wie Aktien oder Anleihen.
Daher haben seit einigen Jahren die Kéufer von Immobi-
lien oft einen Finanzmarkthintergrund (z. B. Banken,
Fondsgesellschaften, Beteiligungsgesellschaften, Hedge-
Fonds, Pensionskassen). Vielfach sind sie wie traditio-
nelle Immobilieninvestoren an Mietertrdgen und
Wertsteigerungen ihrer Bestéinde interessiert. Beides er-
fordert eine langfristige Planung und ein professionelles
Asset-Management. Allerdings kam es in den letzten Jah-
ren vor dem Hintergrund langjdhrig giinstiger Finanzie-
rungsbedingungen auch zu verstdrkten Marktaktivitdten

2005 2006 2007 2008 2009

von Investoren, die kein spezifisches Interesse an einem
langerfristigen Engagement in Immobilien hatten. Deren
Strategien waren nur zum Teil erfolgreich.

2.1.3 Professionalisierung

Infolge der stirkeren Orientierung an internationalen Ka-
pitalmérkten muss sich die deutsche Immobilienwirt-
schaft zunehmend internationalen Benchmarks stellen
und international iiblichen Renditeerwartungen entspre-
chen. Dieser Druck erzwingt die Ausschopfung vorhan-
dener Wirtschaftlichkeitsreserven und Ertragspotenziale
und bewirkt eine stirkere Professionalisierung der Immo-
bilienbewirtschaftung.

In der Wohnungswirtschaft erhielt die Professionalisie-
rung durch verschiedene gesetzliche Deregulierungsmal3-
nahmen wichtige Impulse. Hierzu zdhlen insbesondere
die Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit (1990),
die Einfithrung der vereinbarten Forderung (1991) sowie
die Abschaffung der im sozialen Wohnungsbau her-
kémmlicher Pragung geltenden Kostenmiete (2001). Da-
mit wurden eine Reihe von Prinzipien und Vorschriften
aufgegeben, die das unternehmerische Handeln groBer
Teile der Wohnungswirtschaft lange geprégt hatten. Die
Deregulierung ermoglichte eine stirkere Orientierung des
unternehmerischen Handelns an allgemeinen betriebs-
wirtschaftlichen Grundsédtzen. Wie die bisherige Erfah-
rung zeigt, bedeutet die starkere Anwendung vertragli-
cher Rechtsbeziehungen zwischen 6ffentlicher Hand und
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Wohnungswirtschaft keine Abkehr von sozialer Orientie-
rung, sondern eroffnet zusétzliche Moglichkeiten fiir
sachgerechte Losungen.

Im Bereich der gewerblichen Immobilien war lange Zeit
eine suboptimale betriebswirtschaftliche Nutzung unter-
nehmenseigener Bestéinde zu beobachten. Dies zeigt sich
auch in der Eigentumsquote von betrieblich genutzten
Immobilien, die in Deutschland mit iiber 70 Prozent deut-
lich hoher ist als im internationalen Vergleich (ca. 25 bis
30 Prozent in Europa und USA). In zunehmendem Malfle
werden unternehmenseigene Wohnungsbestande, Verwal-
tungs- und Wirtschaftsgebdude heute als gebundenes Ka-
pital angesehen, das seinen Beitrag zum Unternehmenser-
gebnis zu erbringen hat. Im Zuge der Konzentration auf
ihr Kerngeschift trennen sich Unternehmen und 6ffentli-
che Hand daher verstérkt von ihren Immobilienbestin-
den. Dies erlaubt eine bessere Arbeitsteilung und Spezia-
lisierung der Immobilienwirtschaft und verschafft ihr
groBe Wachstumspotenziale. Damit einher gehen hohere
Anforderungen an Qualitdt und Ausstattung von Miet-
objekten vor allem bei gewerblicher Nutzung.

Der Trend zu hoherer Professionalitét erfordert gut ausge-
bildete und qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
und Fiihrungskréfte. Seit Ende der 1990er Jahre nimmt
das Angebot an immobilienwirtschaftlichen Studiengén-
gen in Deutschland zu. Wihrend es 2000 erst neun Studi-
engédnge gab, liegt ihre Zahl inzwischen bei 71 (2008) mit
tiber 3 000 Studierenden im ersten Semester (2007).8 Die
Studiengénge sind interdisziplinir ausgerichtet. Gefragt
ist eine breite Kompetenz der Absolventinnen und Absol-
venten, zu der neben betriebswirtschaftlichen und inge-
nieurwissenschaftlichen Inhalten auch vertiefte Kennt-
nisse der Architektur und Stadtentwicklung gehoren. Die
Studienlandschaft gilt inzwischen im Hinblick auf Praxis-
erfordernisse auch im internationalen Vergleich als gut
aufgestellt. Die Immobilienwirtschaft erhdlt eine breite
Basis von qualifizierten Nachwuchskréften mit umfassen-
den Branchenkompetenzen. Auch die zunehmende Zahl
spezialisierter Forscherinnen und Forscher liefert fiir die
Praxis wertvolle Impulse.

2.2 Kapitalanlage in Immobilien

Die fortschreitende Internationalisierung und das Zusam-
menwachsen von Immobilien- und Kapitalmirkten erfor-
dern zunehmend eine internationale Vergleichbarkeit der
Anlageinstrumente. Dabei stehen vor allem die indirekten
Anlageformen im Blickpunkt. Im Verhéltnis zu den di-
rekten Instrumenten bestehen ihre Vorteile in hoherer
Flexibilitdt, besserer Diversifikation, geringerem Verwal-
tungsaufwand und niedrigeren Informationskosten. Ge-
genwartig gibt es in Deutschland eine Reihe von indirek-
ten Immobilienanlageformen. Das sind insbesondere
offene und geschlossene Immobilienfonds und Immobi-
lienaktiengesellschaften. Zudem ergéinzen seit 2007 Real

8 Institut der Deutschen Wirtschaft (2008): Immobilienwirtschaftliche
Studiengédnge — dynamische Studienlandschaft, in: Immobilien-Mo-
nitor 3/2008.

Estate Investment Trusts (REITs) das Spektrum um ein
international bewihrtes Anlageinstrument.

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. Im
Rahmen geschlossener Fonds sind die Gelder langfristig
gebunden. Ein Weiterverkauf von Fondsanteilen vor sei-
ner Aufldsung ist verglichen mit anderen Anlageproduk-
ten erschwert. Geschlossene Fonds sind daher nur wenig
fungibel. Zudem unterliegen sie keiner staatlichen Pro-
duktaufsicht. Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) priift lediglich die formale Voll-
standigkeit der Prospekte. Diese Anlageform richtet sich
in erster Linie an kapitalstarke Anleger und weniger an
das breite Publikum. Im Ausland ist diese Investitions-
form weitgehend unbekannt.

Offene Immobilienfonds

Bei einem offenen Immobilienfonds handelt es sich um
ein diversifiziertes Immobilienportfolio, an dem Anteile
grundsitzlich jederzeit gekauft bzw. verkauft werden
konnen. Offene Fonds verfiigen daher iiber eine hohe
Fungibilitdt. Mit diesem Instrument kann langfristig aus-
gerichtetes Immobilienvermdgen mit kurzfristig verfiig-
barem Kapital erworben werden. In Folge der breiten An-
lage in eine Vielzahl von Immobilien wird das Risiko
verringert und der Ertrag stabilisiert.

Offene Immobilienfonds investieren fast ausschlieBlich in
gewerbliche Immobilien. Die Wertermittlung erfolgt min-
destens jahrlich durch Sachverstindige zumeist auf der
Basis der Ertragswerte. Thre Ausgestaltung ist im Invest-
mentgesetz gesetzlich geregelt. Sie unterliegen der staat-
lichen Produktaufsicht durch die BaFin.

Insgesamt befinden sich offene Immobilienfonds in
Europa seit ungefdhr 20 Jahren auf dem Vormarsch und
wurden bereits in zwolf europdischen Léndern, wie z. B.
GroBbritannien, Frankreich und Spanien, eingefiihrt. Da-
bei dient das deutsche Modell aufgrund seiner fast 50-jéh-
rigen Tradition als Orientierung. Trotzdem sind offene
Immobilienfonds in vielen Landern noch unbekannt.

Im Unterschied zu anderen Anlageprodukten besteht bei
offenen Immobilienfonds grundsitzlich eine tédgliche
Riicknahmepflicht, fiir die sie umfangreiche Liquiditéts-
reserven vorhalten miissen. Damit kann es zu einem Fris-
tenproblem kommen. Die hohe Fungibilitit der Anteile
steht einem gebundenen Immobilienvermogen gegen-
iiber. Deshalb kam es mehrfach zu krisenhaften Situatio-
nen, bei denen Fonds voriibergehend geschlossen werden
mussten, da ihre Liquiditétsreserven die massiven Mittel-
abfliisse nicht mehr auffangen konnten. Gestiitzt auf die
Erfahrungen aus der Krise 2005/2006 wurde durch das
am 28. Dezember 2007 in Kraft getretene Investmentin-
derungsgesetz der gesetzliche Rahmen fiir offene Immo-
bilienfonds in Deutschland modernisiert. Dabei wurden
neue Instrumente eingefiihrt, um dem Fondsmanagement
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eine angemessene Steuerung auch in schwierigen Markt-
situationen zum Nutzen der Anleger zu ermdglichen,
z. B. durch geeignete Risikomanagementsysteme.

Dennoch kam es auch in der aktuellen Finanzmarktkrise
zu SchlieBungen von Fonds. Die Schwierigkeiten beru-
hen u. a. darauf, dass von den neuen gesetzlichen Instru-
menten zur verbesserten Liquiditdtssteuerung unzurei-
chend Gebrauch gemacht wurde; und sind unabhingig
von der Qualitit der Immobilienbestinde. Die Bundes-
regierung wird die weitere Entwicklung der Fonds analy-
sieren und unter Einbeziehung von Branche, Verbrau-
chern und Politik entscheiden, ob weitere gesetzliche
Regelungen zum Liquiditdtsmanagement offener Immo-
bilienfonds, z. B. zwingende Kiindigungsfristen fiir GroB3-
anleger, erforderlich sind.

Immobilienaktiengesellschaften

Bei den Immobilienaktiengesellschaften handelt es sich
um Aktiengesellschaften, deren Geschéftsschwerpunkte
im Immobilienbereich liegen. Sie geniefen im Unter-
schied zu REITs keine besondere steuerliche Behandlung
und unterliegen daher auch keiner gesetzlichen Beschrén-
kung ihrer Geschiftstitigkeit. Im Unterschied zu den
geschlossenen oder offenen Fonds konnen sie sich das
notwendige Eigenkapital zum Immobilienerwerb am Ka-
pitalmarkt beschaffen. Die Bewertung erfolgt durch die
Marktteilnehmer.

Immobilienaktiengesellschaften sind in Deutschland
nicht sehr stark verbreitet. Ein Nachteil wird in der man-
gelnden Transparenz ihrer Geschiftstitigkeit gesehen.
Daher wurde gerade im Hinblick auf internationale Kapi-
talanleger die Einfithrung der international weit verbreite-
ten Gesellschaftsform REITs gefordert.

Real Estate Investment Trusts (REITs)

Der grenziiberschreitende Kapitalverkehr machte es zu-
nehmend erforderlich, die Palette der indirekten Immobi-
lienanlagen um Produkte zu ergénzen, die internationalen
Standards entsprechen. Zur Stirkung des Immobilien-
standorts Deutschland wurden daher durch das Gesetz zur
Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen REITs riickwirkend zum
1. Januar 2007 eingefiihrt. REITs sind ein fiir institutio-
nelle und private Anleger attraktives, international etab-
liertes Immobilienanlageprodukt, da sie die Vorteile von
Immobilienanlagen (Stabilitdt, Substanz) mit denen einer
borsennotierten Aktienanlage (Fungibilitit, Transparenz,
Kleinteiligkeit) verbinden.

REITs sind borsennotierte Aktiengesellschaften, die min-
destens 75 Prozent ihrer Umsatzerlose und sonstigen Er-
trage aus Immobilien erzielen und deren Aktiva zu min-
destens 75 Prozent aus Immobilien bestehen. Der
Schwerpunkt ihrer unternehmerischen Tétigkeit liegt da-
bei auf der Immobilienbewirtschaftung; der reine Immo-
bilienhandel wurde als Unternehmenszweck gesetzlich
ausgeschlossen. Um negative Auswirkungen auf den
Mieterschutz und die soziale Stadtentwicklung zu ver-
meiden, gehdren so genannte Bestandsmietwohnungen

(Bestand vor dem 1. Januar 2007) nicht zu den zuldssigen
Anlagegegenstinden von REITs. Im Unterschied zu Im-
mobilienaktiengesellschaften sind REITs von der Kdrper-
schaft- und Gewerbesteuer befreit, eine Besteuerung er-
folgt ausschlieflich auf der Ebene der Anleger. REITs
sind allerdings verpflichtet, mindestens 90 Prozent des
Jahresiiberschusses an die Anteilseigner auszuschiitten.

Gegenwirtig gibt es in Deutschland zwei REITs und
zwolf so genannte Vor-REITs. Die Vor-REITs werden vo-
raussichtlich in den kommenden Jahren in REITs umge-
wandelt, da die Unternehmen andernfalls die mit dem
Vor-REIT-Status einhergehenden steuerlichen Vergiinsti-
gungen riickwirkend wieder verlieren wiirden. Diese im
Vergleich zu den urspriinglichen Erwartungen noch ge-
ringe Anzahl von REITs liegt daran, dass die Einfithrung
der REITs in Deutschland mit der beginnenden Finanz-
marktkrise zusammenfiel (Verkiindung des REIT-Ge-
setzes am 1. Juni 2007). Ein Borsengang wire fiir die
Unternehmen derzeit mit hohen Abschligen auf den
Unternehmenswert (Net Asset Value) verbunden. Die
weitere Entwicklung von REITs in Deutschland bleibt ab-
zuwarten. Eine abschlieBende Bewertung des REIT-Ge-
setzes ist im Hinblick auf das gegenwirtig schwierige
Marktumfeld noch nicht moglich.

23 Folgen der aktuellen Finanzkrise

Die globalen Finanzmirkte sind seit Sommer 2007 in
schweren Turbulenzen. Ausldoser war das abrupte Ende
des Immobilienbooms in den USA. Vorangegangen war
ein mehrjéhriger starker Anstieg der Nachfrage nach Ein-
familienhdusern und der Immobilienpreise infolge der
Niedrigzinspolitik der US-Notenbank ab 2001. Dies hing
eng mit der Expansion des so genannten Subprime-Mark-
tes zusammen, auf dem in groBem Umfang Kredite an
bonititsschwache Kunden vergeben wurden. Diese risi-
kobehafteten Kreditforderungen wurden in grofem Stil
verbrieft und weiterverkauft.

Mit Anziehen der Zinsen ab Mitte 2004 und der ab 2007
einsetzenden Konjunkturabschwéchung konnten immer
mehr Haushalte ihre Kreditraten nicht mehr zahlen. Es
kam zu einer Welle von Zwangsversteigerungen und zum
Platzen der Immobilienpreisblase. Der Verfall der Immo-
bilienwerte brachte zunehmend auch bonitétsstirkere
Haushalte in Zahlungsschwierigkeiten und zwang die
amerikanischen Banken zu umfangreichen Wertberichti-
gungen. Verbriefte Hypothekenkredite fanden keine Kau-
fer mehr. Dies 10ste einen Preisverfall bei diesen Zertifi-
katen aus.

Infolge des weltweiten Handels mit den Zertifikaten tiber-
trug sich die Hypothekenkrise auch auf europdische Ban-
ken. Der Interbankenhandel kam nahezu zum Erliegen.
Dies erforderte staatliche Stabilisierungsmafinahmen zur
Sicherung der Finanzstabilitit. Die Kreditkrise fithrte zu
einer weltweiten Rezession.

Die Folgen fiir die deutschen Wohnungs- und Immobi-
lienmiérkte sind gegenwirtig schwer abzuschétzen. Auf
den Teilmarkten werden unterschiedliche Wirkungen ein-
treten.
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Das vergleichsweise konservative deutsche System der
Eigenheimfinanzierung lasst Entwicklungen wie in den
USA nicht zu. Deutschland hat ein langfristig ausgerich-
tetes, solides Finanzierungssystem mit einer standardi-
sierten Kreditiiberwachung. Die hohe Nachfrage nach
risikoarmen Festzinsprodukten und Bausparvertragen
zeigt, dass bei der Eigenheimfinanzierung ein grof3es Be-
diirfnis nach Finanzierungssicherheit besteht. Finanzie-
rungsinstitute fordern in der Regel einen hohen Eigenka-
pitalanteil. Ein Subprime-Segment gibt es nicht. Es gab
daher in Deutschland keine spekulativen Ubertreibungen
und keine Immobilienpreisblase. Eine Verschlechterung
der Finanzierungsbedingungen bei einem typischen Ei-
genheimkredit zeichnet sich nicht ab.

Allerdings hat die angespannte Refinanzierungssituation
der Kreditinstitute Auswirkungen auf gewerbliche und in-
stitutionelle Immobilienfinanzierungen. Hier haben sich
die Finanzierungsbedingungen Expertenaussagen zufolge
teilweise deutlich verschlechtert. Das Geschiftsmodell
insbesondere internationaler Finanzinvestoren, mit zins-
giinstigen kurzfristigen Krediten grole Portfolios zu er-
werben, um diese nach einer gewissen Zeit mit hohem
Gewinn abzustoBen, ist nicht mehr realisierbar. Entspre-
chend ebbt die Nachfrage ab und diese Investoren miissen
ihre Bestinde halten. Schwierig wird es fir Immobi-
lieninvestoren, die Anschlussfinanzierungen fiir ihre
kurzfristigen Kredite bendtigen und diese nicht bekom-
men. In diesem Segment konnten Notverkdufe mit einem
entsprechenden Preisverfall die Folge sein.

Negative Effekte auf den Wohnungsmarkt sind vor allem
durch die riicklaufige Konjunktur zu erwarten. Geringere
Einkommen und steigende Arbeitslosigkeit werden mit
einer gewissen Zeitverzogerung die Preis- und Mietenent-
wicklung ddmpfen sowie die Eigenkapitalbasis fiir den
Wohneigentumserwerb schmaélern. Regionale Disparité-
ten auf den deutschen Immobilienmérkten kdnnten zu-
nehmen.

Im Unterschied zu fritheren Konjunktureinbriichen ist je-
doch dem Abschwung kein bauwirtschaftlicher Auf-
schwung mit Uberhitzungserscheinungen vorausgegan-
gen. Preis- und Mietsteigerungen lagen in den letzten
Jahren stets unterhalb der allgemeinen Preissteigerungs-
rate. Ein dramatischer Einbruch mit negativen Verstir-
kungseffekten auf die Gesamtwirtschaft ist daher nicht zu
erwarten.

Insgesamt weist der deutsche Wohnungsmarkt im interna-
tionalen Vergleich langfristig eine hohe Stabilitédt auf und
bietet noch Wachstumschancen. Mit deutschen Woh-
nungsbestinden werden in der Regel stabile Mieteinnah-
men erwirtschaftet. Nach einer Phase kurzfristiger
Marktanpassungen konnten wieder verstirkt Geldzu-
flisse vor allem von -eigenkapitalstarken Investoren
Deutschland erreichen.

24 Gewerbliche Immobilienmarkte

Gewerbliche Immobilienmérkte stehen traditionell weni-
ger im Fokus der politischen Aufmerksamkeit als Woh-
nungsmaérkte. Ein vergleichbarer sozialpolitischer Versor-

gungsauftrag wie beim Wohnen besteht hier nicht.
Aufgrund der zunehmenden Bedeutung fiir Fragen der
Stadt- und Raumentwicklung ist eine Einbeziehung die-
ses Bereichs in politische Uberlegungen mehr und mehr
geboten. Die Entwicklung der Gewerbeimmobilien-
maérkte ist abhéngig von der Nachfrage nach Biiro- bzw.
Einzelhandelsflachen, der Struktur des Flachenbestandes,
dem Mietniveau sowie von alternativen Investitionsmog-
lichkeiten.

In Folge des sektoralen Wandels hat sich in den letzten
Jahrzehnten der Anteil von Biirobeschiftigung an der
Gesamtbeschiftigung kontinuierlich erhoht. Nach Hoch-
rechnungen lag im Jahr 2005 der Anteil der Biirobeschéfti-
gung bei einem Drittel. Kurzfristig hat die Konjunkturent-
wicklung den groBiten Einfluss auf die Biirobeschéftigung.
Sowohl zur genauen Entwicklung der Biirobeschéftigung
als auch zu den Flachenbestdnden und Leerstinden fehlen
allerdings regelméBige bundesweite Erhebungen. Fiir das
Jahr 2006 geht die Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaft-
liche Forschung (gif) von rund 12,5 Millionen Biirobe-
schéftigten in Deutschland und einem Biirofldchenbe-
stand von ca. 400 Mio. m? (Bruttogeschossfliache) aus®.
Die Biirobeschiftigung diirfte bis 2008 deutlich zuge-
nommen haben, aber konjunkturbedingt 2009 zuriickge-
hen.

Aufgrund ihrer stirker dienstleistungs- und forschungs-
orientierten Wirtschaftsstruktur weisen Agglomerations-
rdume hohere Biirobeschiftigtenquoten als léndliche
Réume auf. Nach einer Prognose von empirica fiir das
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR)!® werden nahezu alle Regionen bis zum Jahr
2015 ein Biirobeschiftigtenwachstum verzeichnen, dessen
Hohe jedoch regional sehr unterschiedlich ausfallen wird.
Die Neubautitigkeit im Biirobau reagiert mit einiger Zeit-
verzogerung auf die Anderung der Biirobeschéftigtenzahl.
Zuletzt hat sich der wirtschaftliche Aufschwung in einem
einmaligen Anstieg der Fertigstellungsfliche im Jahr
2006 sowie in einer Zunahme der Baugenehmigungen im
Jahr 2007 niedergeschlagen. Wegen der aktuellen Wirt-
schaftskrise werden einige der geplanten Projektfertig-
stellungen nicht realisiert oder aufgeschoben. Damit diirf-
ten die Biirofertigstellungen wieder zuriickgehen und das
Angebot an modernen Biiroflichen auf einem niedrigen
Niveau weiter stagnieren.

Die Mieten gingen zwischen 2002 und 2005 in allen Teil-
segmenten zuriick. Mit dem Konjunkturaufschwung sta-
bilisierten sich die Preise ab 2006 zunichst am oberen
Preisende, danach auch im einfachen Biirosegment. Dies
fiihrte zu real anziehenden Mieten. In wachsenden Regio-
nen liegt das Mietenniveau 30 bis 70 Prozent iiber dem
stagnierender und schrumpfender Regionen. Seit Mitte
des Jahres 2008 sind die Erwartungen der Marktakteure
im Zuge der Finanzkrise hinsichtlich der Mietpreis-, Fla-
chennachfrage- und Leerstandsentwicklung eingebro-

9 Zeitschrift fiir Inmobilienokonomie: Biirobeschiftigte und Biirofla-
chenbestinde in Deutschland, Sonderausgabe 2008.

10 vgl. BBR: Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2006,
Berichte Band 27, Bonn 2007.
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chen, wie das BBSR im Rahmen seines Expertenpanels
Gewerbeimmobilienmarkt ermittelte!!. Im zweiten Halb-
jahr 2008 ging rund ein Drittel der Befragten von steigen-
den Mieten aus. Aktuell rechnen weit iiber die Hilfte der
Befragten mit fallenden Biiromieten in der ersten Jahres-
halfte 20009.

Der deutsche Einzelhandelsmarkt durchlebt seit Jahren
einen tief greifenden Strukturwandel. Hierzu zdhlt u. a.
das stetige Wachstum der Einzelhandelsfliche seit Mitte
der 1990er Jahre, verbunden mit einer kontinuierlich
riickldufigen Flachenproduktivitit (Umsatz je Nettover-
kaufsflache), die inzwischen im europdischen Vergleich
zu einer der niedrigsten z&hlt. Dennoch wird eine weitere
Zunahme der Flidchenausstattung prognostiziert, da fiir
Deutschland vor allem bei groBflachigen Einzelhandels-
formaten wie Fachmaérkten, Shopping-Centern oder
Factory-Outlet-Centern noch ein Aufholbedarf an die in-
ternational hoheren Fldchenstandards unterstellt wird.
Betriebe des traditionellen Fachhandels gehdren zu den
Verlierern des Struktur- und Konsumwandels, wéihrend

11 siehe fiir ausfiihrliche Informationen zum BBSR-Expertenpanel Ge-
werbeimmobilienmarkt http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Fachthe
men/Wohnungswesen/Wohnungsmarkt/MonitoringGewerbeimmobili
enmarkt/monitoringgewerbeimmobilien__node.html? _nnn=true.

etwa Versandhandel und Lebensmitteldiscounter Wachs-
tumsraten verzeichnen. Das durch Fliachenexpansion ge-
tragene Umsatzwachstum fiihrte zu einer Verlagerung aus
den Kernstidten hinaus. Parallel zu diesen zentrifugalen
Standortprozessen gewannen Zentren- bzw. Zentrenrand-
lagen vor allem durch die in den letzten Jahren dort er-
bauten Shopping-Center neue Attraktivitit. Diese
»Renaissance der Innenstadtlagen wurde durch die kom-
munale Genehmigungspraxis begiinstigt.

Die Mietpreise fiir Ladengeschifte in la- und 1b-Lagen
entwickeln sich bereits seit einigen Jahren auseinander.
Wihrend die Mieten in den la-Lagen zwischen 1997 und
2008 um durchschnittlich 1,5 Prozent pro Jahr sanken,
fiel der Preisriickgang bei den 1-b-Lagen im gleichen
Zeitraum dreimal so stark aus. Sowohl der wirtschaftliche
Aufschwung als auch die darauf folgende Finanzkrise
spiegeln sich in der Mietentwicklung seit 2005/2006 wi-
der.

Auch im Einzelhandelsmarkt haben sich die Konjunktur-
und Wachstumserwartungen eingetriibt, wenn auch nicht
in gleichem Malle wie bei den Biiroimmobilien. Im Aus-
blick fiir das erste Halbjahr 2009 geht laut BBSR-Exper-
tenpanel mehr als ein Drittel der Marktakteure davon aus,
dass Mietpreise und Fldchennachfrage im kommenden
Halbjahr zuriickgehen.

Abbildung 7

Ladenmieten im Einzelhandel in Grof3stidten 1997 bis 2008
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Quelle: BBSR, Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtungssystem, [IVD-Gewerbe-Preisspiegel, GfK Marktforschung; Angaben nominal.
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3 Wohnungsmarkte

31 Auswirkungen des demografischen
Wandels

In der Bevoélkerungsentwicklung Deutschlands vollzieht
sich innerhalb dieses Jahrzehnts eine sichtbare Trend-
umkehr. Die Bevolkerungszahl erreichte 2002 mit rund
82,5 Millionen einen Hochststand und geht seitdem lang-
sam zuriick. Ende 2008 lebten nach vorldaufigen Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes knapp 82,1 Millio-
nen Menschen in Deutschland. Auf der Grundlage der
aktuellen Prognosen ist in den kommenden Jahren mit ei-
nem weiter anhaltenden Riickgang der Bevdlkerung zu
rechnen. Das BBSR schétzt die Zahl der im Jahr 2025 in
Deutschland lebenden Menschen auf knapp 80,8 Millio-
nen. Weiterreichende Projektionen des Statistischen Bun-
desamtes gehen davon aus, dass sich diese Zahl bis 2050
auf etwa 74 Millionen reduzieren wird!2.

Der Bevolkerungsriickgang beschréinkte sich lange Zeit
vor allem auf die Ostlichen Lander. Er erreicht in zuneh-
mendem MalBe auch das iibrige Bundesgebiet. Wéhrend
in einigen Landern wie z. B. Baden-Wiirttemberg, Bayern
oder Schleswig-Holstein die Bevélkerung noch steigt,
sinken in anderen Léndern, vor allem in Nordrhein-West-
falen, Hessen, Rheinland-Pfalz und dem Saarland seit
mehreren Jahren die Bevolkerungszahlen.

Vor diesem Hintergrund ist eine immer stirkere regionale
Differenzierung zwischen Gebieten mit wachsenden und
schrumpfenden Bevolkerungszahlen zu beobachten.
Uberdurchschnittliches Bevélkerungswachstum konzen-
triert sich vor allem auf Bayern und Baden-Wiirttemberg,
auf Regionen entlang des Rheins und auf den Nordwesten
Deutschlands sowie auf das Umland der Metropolen
Hamburg und Berlin.

Im Ergebnis einer steigenden Lebenserwartung und an-
haltend niedriger Geburtenzahlen nimmt der Anteil dlte-
rer Menschen kontinuierlich zu. Im Jahr 2006 war bereits
ein Viertel der Gesellschaft 60 Jahre und alter. Dieser An-
teil wird bis zum Jahr 2025 auf ein Drittel steigen. Diese
Tendenz wird sich auch in den folgenden Jahrzehnten
weiter fortsetzen. Zugleich schlédgt sich die regionale Dif-
ferenzierung der Bevolkerungsentwicklung auch in einer
von Region zu Region unterschiedlichen Auspragung der
Altersstruktur nieder.

Wichtiger noch fiir die Bewertung der gegenwartigen
Versorgungslage und des zukiinftigen Wohnraumbedarfs
ist die Zahl der privaten Haushalte und deren strukturelle
Zusammensetzung. Im Jahr 2006 gab es in Deutschland
39,8 Millionen Haushalte. Im Jahr 2007 war erstmals ein
leichter Riickgang auf 39,7 Millionen Haushalte zu ver-
zeichnen. Damit war die Anzahl der Haushalte um knapp
1,6 Millionen oder 4,2 Prozent héher als im Jahr 2000. Zu

12 ygl. BBR Raumordnungsprognose 2025, BBR-Berichte KOMPAKT
2/2008. Die Zahlen des Statistischen Bundesamts beziehen sich auf
die aktuelle Standardvariante der 11. Koordinierten Bevolkerungsvo-
rausschitzung, vgl. Statistischen Bundesamt: Bevolkerung Deutsch-
lands bis 2050 — 11. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung,
Wiesbaden 2006.

diesem Wachstum trug wesentlich die zunehmende Zahl
von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten bei, wihrend
immer weniger Menschen in Mehrpersonen-Haushalten
leben. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe verringerte
sich von 2,16 im Jahr 2000 auf 2,07 im Jahr 2007. Im Er-
gebnis wirkte in einigen Regionen mit stagnierenden oder
riicklaufigen Bevolkerungszahlen die positive Haushalts-
dynamik stabilisierend auf die Wohnraumnachfrage.

Abbildung 8

Regionale Entwicklung der Bevolkerung
2005 bis 2025
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Quelle: BBR Raumordnungsprognose 2025, BBR-Berichte KOMPAKT
2/2008.

Aktuelle Prognosen des Statistischen Bundesamtes gehen
davon aus, dass bis zum Jahr 2020 die Zahl der Haushalte
gegeniiber 2007 um 2,4 Prozent ansteigt. Inwieweit sich
angesichts der jiingsten Haushaltsentwicklung dieser
Trend tatséchlich einstellt, bleibt abzuwarten. Im Zuge
der demografischen Entwicklung wird die Regionalisie-
rung der Wohnungsmaérkte weiter zunehmen. Die Zu-
nahme der Haushaltszahlen wird vor allem die Woh-
nungsnachfrage in wirtschaftlich dynamischen Regionen
weiter verstirken, wihrend es in Abwanderungsregionen
mit einer sinkenden Zahl von Haushalten zu einem stei-
genden Uberangebot an Wohnraum und Leerstand kom-
men diirfte.
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3.2 Wohnungsversorgung

Im Jahr 2006 standen in Deutschland insgesamt 39,6 Mil-
lionen Wohnungen zur Verfiigung. Die Sondererhebung
zum Mikrozensus 2006 des Statistischen Bundesamtes!3
erfasste ca. 36,6 Millionen bewohnte Wohnungen. Rund
58 Prozent davon waren vermietet und ca. 42 Prozent von
den Eigentiimern selbst bewohnt.!4

Rund 88 Prozent der Einfamilienhduser wurden 2006 von
den Eigentlimern selbstgenutzt und 47 Prozent der Woh-
nungen in Zweifamilienhdusern. Wohnungen in Wohnge-
bauden mit drei und mehr Wohneinheiten werden zu etwa
15,5 Prozent und Eigentumswohnungen etwa zur Hélfte
vom Eigentiimer selbstgenutzt. Gegeniiber dem Mikro-
zensus 2002 blieb die Eigentumsstruktur weitgehend un-
verindert:

Etwa 3,1 Millionen Wohnungen standen 2006 leer; das
entspricht ca. 8 Prozent des Wohnungsbestandes. Der
Leerstand in den neuen Landern war mit {iber 12 Prozent
fast doppelt so hoch wie in den alten Landern, wo er bei
knapp 7 Prozent lag. Gegeniiber 2002 ging der Anteil leer
stehender Wohnungen vor allem in den neuen Léndern
mit rund zwei Prozent deutlich zuriick. Hierzu haben das

13 vgl. Statistisches Bundesamt (2008): Wirtschaft und Statistik 2/2008,
korr. Fassung April 2008; Statistisches Bundesamt (Fachserie 5
Heft 1).

14 Nach den Ergebnissen der aktuellen Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe (EVS) betrug die Wohneigentumsquote im Jahr 2008
43,2 Prozent (vgl. Kap.3.6).

Altschuldenhilfegesetz und das Programm Stadtumbau
Ost seit 2002 einen wesentlichen Beitrag geleistet. Bis
Ende 2008 wurden ca. 240 000 Wohnungen riickgebaut
(vgl. Kap. 5.3.1).

Die Hohe des Wohnungsleerstandes zeigt deutlich den
Zusammenhang zwischen demografischen und 6konomi-
schen Rahmenbedingungen. So betrug der Leerstand der
dem GdW Bundesverband der Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen angehdrigen Unternehmen im Jahr 2005
in stark schrumpfenden Regionen ca. 17 Prozent (BBSR-
Sonderauswertung!s), wihrend sich die Quote in wach-
senden Regionen auf ein bis zwei Prozent belief. Andere
Datenquellen wie z. B. der Techem-empirica-Leerstands-
index!¢ bestétigen dieses Bild.

Vor allem Innenstiddte mit verdichteten Altbauquartieren
mit Ausstattungs- und Lagedefiziten, verschiedene Woh-
nungsbestinde der 1950er und 1960er Jahre sowie die
,»klassischen* Gro3wohnsiedlungen der 1970er Jahre sind
von Leerstdnden besonders betroffen. Die Unterschiede
zwischen den Stadtteilen, Quartieren und Bestdnden kon-
nen dabei erheblich sein.

Die DurchschnittsgroBBe einer Wohnung betrug 2006 rund
90,2 m2. Sie war damit etwa 0,6 m2 groBer als vor vier
Jahren. Eine Wohnung in den neuen Landern war im Mit-
tel 76,5 m? und in den alten Landern 93,9 m2 groB.
Gegeniiber 2002 hat sich dieser Ost-West-Abstand ge-

15 Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem.
16 vgl. http://www.empirica-institut.de/empi2007/tel.html [20.04.2009].

Abbildung 9

Wohnungsbestand und Art der Nutzung 1998 bis 2006
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ringfiigig erhoht. Die Zunahme der Wohnfldche fand
iberwiegend im Wohneigentum statt. Wahrend die durch-
schnittliche Fldche einer Eigentlimerwohnung im Ver-
gleich zu 2002 um 2 m? auf 117,7 m? stieg, erhohte sich
die durchschnittliche Wohnfléche einer Mietwohnung im
gleichen Zeitraum lediglich um 0,5 m? auf 70,6 m2.

Bei einem Vergleich der Wohnsituation von Mieter- und
Eigentiimerhaushalten muss neben der Wohnungs- auch
die Haushaltsgrofle beriicksichtigt werden. In einem Ei-
gentlimerhaushalt lebten 2006 durchschnittlich 2,4 Perso-
nen (2002: 2,5 Personen). Die sich daraus ergebende Pro-
Kopf-Wohnfldche betrug 48,6 m2. Im Vergleich zu 2002
bedeutet dies einen Anstieg um 1,7 m2. Die Grofle eines
Mieterhaushalts lag dagegen seit 2002 unverdndert bei
1,9 Personen. Jedem Mitglied standen 2006 damit
37,7 m? zur Verfiigung, 1,2 m? mehr als vor vier Jahren.
Die Pro-Kopf-Wohnfldche ist wegen der niedrigeren Ei-
gentumsquote in den neuen Lidndern etwas homogener
verteilt als im fritheren Bundesgebiet. Wihrend dort dem
Mitglied eines Eigentiimerhaushalts 11,2 m? mehr Wohn-
fliche zur Verfiigung steht als dem eines Mieterhaushalts,
sind es in den neuen Léndern 8 m2.

3.3

Trotz riicklaufiger Bautdtigkeit sind die Wohnungsmaérkte
weitgehend entspannt. Die Nettokaltmieten stiegen bun-

Entwicklung der Mieten

Abbildung 10

desweit im Zeitraum 1997 bis 2007 jahrlich um durch-
schnittlich 1,1 Prozent und damit weniger stark als die
allgemeine Preissteigerungsrate von 1,5 Prozent. Die
durchschnittliche Bruttokaltmiete!” betrug im Jahr 2006
bundesweit 5,94 Euro je m% im fritheren Bundesgebiet
lag sie bei 6,05 Euro je m2, in den neuen Landern ein-
schlieBlich Berlin bei 5,60 Euro je m2. Fiir eine Miet-
wohnung wurde im Jahr 2006 durchschnittlich eine Brut-
tokaltmiete von 410 Euro pro Monat gezahlt. Dies
entsprach einer Mietbelastung von rund 23 Prozent des
Nettoeinkommens eines durchschnittlichen Mieterhaus-
halts. Die Mietbelastung blieb damit gegeniiber 2002 im
Wesentlichen unverédndert. Insgesamt tragen Haushalte in
den neuen Léndern einschlieBlich Berlin mit durch-
schnittlich 22,4 Prozent eine um rund 0,6 Prozentpunkte
geringere Mietbelastung als in den alten Léndern. Mit zu-
nehmender HaushaltsgroBe vergroBert sich dieser Ab-
stand. Bei Ein-Personenhaushalten hingegen liegt die
Mietbelastung in den neuen Léndern einschlieBlich Berlin
mit 26,7 Prozent rund 0,5 Prozentpunkte {iber der im frii-
heren Bundesgebiet.

17" In der Zusatzerhebung des Mikrozensus werden die Bruttokaltmieten
ausgewiesen, also die Nettokaltmiete zuziiglich der kalten Nebenkos-
ten (Betriebskosten, z. B. Wasser, Abwasser, Hausreinigung, Haus-
verwaltung).

Entwicklung von Verbraucherpreisen und Nettokaltmieten

Anderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex; Berechnungen des BMVBS.
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Auf lokaler Ebene konnen die Mieten eine vom Bundes-
durchschnitt abweichende Dynamik entfalten. Auswer-
tungen von Angebotsmieten zeigen ein sehr heterogenes
Bild der regionalen Entwicklung von Neu- und Wieder-
vermietungsmieten!8. Insbesondere in den Jahren 2003
bis 2005 gingen die Angebotsmieten in wachsenden Re-
gionen Westdeutschlands zuriick, wie z. B. in Miinchen
oder Hamburg. Wirtschaftsstarke Standorte in den neuen
Landern, wie z. B. Dresden, verbuchten dagegen leichte
Mietzuwichse. In den folgenden Jahren schwéchte sich
vor allem in wirtschaftsstarken Regionen Westdeutsch-
lands im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung
der reale Mietpreisriickgang ab. In den GroBstddten Miin-

18 BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN  Immodaten

GmbH; Angebotsmieten nettokalt.

chen, Frankfurt/Main oder Stuttgart sind seit 2006 wieder
jéhrliche Mietsteigerungen zu beobachten.

In schrumpfenden Regionen ist seit 2003 eine Stagnation
der Nettokaltmieten zu beobachten, die Wohnnebenkosten
nehmen hingegen zu. Dies ist neben gestiegenen Preisen
fiir Energie und Heizung auch Folge einer Verringerung
der Nutzungsdichte. Die fixen Infrastrukturkosten miissen
auf weniger Haushalte verteilt werden. Die Wohnneben-
kosten (Energiekosten und kommunale Gebiihren) sind in
schrumpfenden Regionen daher tendenziell hoher als in
wachsenden Regionen. In schrumpfenden Stidten waren
somit die Nebenkosten der einzige und entscheidende
Preissteigerungsfaktor bei der Wohnkostenentwicklung der
letzten Jahre. Die folgenden Abbildungen zeigen die Ent-
wicklung der Angebotsmieten in wachsenden und
schrumpfenden Regionen fiir West- und Ostdeutschland.

Abbildung 11

Entwicklung der Angebotsmieten in Westdeutschland
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN Immodaten GmbH.
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Abbildung 12

Entwicklung der Angebotsmieten in Ostdeutschland
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Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN Immodaten GmbH.

3.4 Entwicklung der Wohnimmobilienpreise

Bei den Preisen fiir Wohneigentum ist die Datenlage im
Vergleich zur Mietpreisstatistik deutlich schlechter. Ver-
offentlichungen zur Immobilienpreisentwicklung basie-
ren auf aggregierten Daten aus Kaufvertragen, Kreditver-
trigen oder den Medien entnommenen Angebotspreisen
sowie auf Expertenwissen aus der Immobilienvermitt-
lung. Auch wenn Aussagen zur Immobilienpreisentwick-
lung unterschiedlich ausfallen, ist die grundsétzliche Be-
wertung der Situation jedoch einheitlich. In Deutschland
sanken die Preise fiir Wohneigentum in den vergangenen
Jahren. Im Gegensatz dazu stiegen sie in vielen européi-
schen Landern zum Teil mit zweistelligen jahrlichen Zu-
wachsraten an.

Auswertungen von Kreditvertragen und der neue Héuser-
preisindex des Statistischen Bundesamtes lassen er-
kennen, dass der Preisriickgang von Wohneigentum ins-
gesamt aus dem sinkenden Marktwert von bestehenden
Wohnimmobilien resultiert!. Im Jahr 2007 lagen die
Preise fiir Bestandsobjekte laut Statistischem Bundesamt

19 vgl. z. B. Hypoport AG (http://www.hypoport.de/indizes.html
[20.04.09]; Statistisches Bundesamt (2008): Wirtschaft und Statistik
10/2008.

durchschnittlich 4,2 Prozent unter dem Preisniveau von
2005. Die Preise neu gebauter Ein- und Zweifamilien-
héuser und Eigentumswohnungen sind dagegen nach ei-
ner ldngeren Phase der Stagnation ab 2005 gestiegen.
Der Anstieg im Jahr 2007 geht im wesentlichen auf stei-
gende Rohstoffpreise und die Mehrwertsteuererhohung
zuriick.

Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede im Preis-
niveau der Wohnimmobilien. Nach Auswertungen des
IVD Wohn-Preisspiegels 2007/200820 liegen die Ver-
kaufspreise fiir Eigenheime mit gutem Wohnwert in
schrumpfenden Regionen bei knapp 280 000 Euro und
damit rund ein Drittel niedriger als in wachsenden Regio-
nen (knapp 420 000 Euro).

Die Immobilienpreise sind in schrumpfenden Regionen
seit 2000 insgesamt um 2 Prozent zuriickgegangen, wih-
rend sie in wachsenden Regionen um ca. 5 Prozent gestie-
gen sind. Die Preisdifferenzen spiegeln auch die regiona-
len Kaufkraftunterschiede wider, da die Immobilienpreise
stirker als die Mieten mit der Kaufkraft korrelieren.

20 IVD Bundesverband (Hrsg.): IVD-Wohn-Preisspiegel 2007/2008,
Berlin 2008.
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Abbildung 13

Hiuserpreisindex des Statistischen Bundesamtes 2000 bis 2007
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3.5 Bautatigkeit und zukiinftiger

Wohnungsbedarf

In den ersten Jahren nach der Wiedervereinigung stieg
der Wohnungsneubau kriftig an. Mit rund 600 000 Woh-
nungen erreichten die Baufertigstellungen im Jahr 1995
einen Hohepunkt. In den Folgejahren ging die Bautitig-
keit stark zurlick und erreichte 2007 ein Niveau von
knapp 211 000 Wohnungen. Der Riickgang ging mit einer
allgemeinen Entspannung der Wohnungsmérkte einher.
Uberdurchschnittlich sank die Zahl der fertig gestellten
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau um 80 Prozent
auf unter 60 000 Wohneinheiten. Dagegen verringerte
sich die Zahl der jéhrlich fertig gestellten Ein- und Zwei-
familienhduser um etwa 42 Prozent. Die vorliegenden
Zahlen deuten auf einen weiteren leichten Riickgang der
Baufertigstellungen fiir 2008 hin.

Besonders ausgepragt war die riicklaufige Entwicklung in
den neuen Léndern. Seit dem Hoéhepunkt der Baufertig-
stellungen 1997 fiel hier der Geschosswohnungsneubau
von fast 100 000 auf weniger als 5 000 Wohneinheiten,
wihrend die Zahl der neu gebauten Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern um rund zwei Drittel auf ca.
18 000 zuriickging. Diese Riickgénge sind allerdings vor
dem Hintergrund ungew6hnlich hoher Fertigstellungen in
der ersten Halfte der 1990er Jahre zu bewerten. Diese hat-
ten ihre Hauptursache in den hohen Forderanreizen der
Sonderabschreibungen nach dem Fordergebietsgesetz. In
den alten Léndern fiel der Riickgang seit dem Hohepunkt
der Baufertigstellungen 1994 mit 80 Prozent bzw. gut
40 Prozent dagegen geringer aus.

Die Neubautitigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern
ist insgesamt von weit geringeren Schwankungen ge-
kennzeichnet als der Geschosswohnungsbau. Seit Ende
der 1970er Jahre verlduft der Abwértstrend im Eigen-
heimbau in den alten Léndern relativ moderat und stabil.
Nach der Wiedervereinigung stieg die Nachfrage in den
neuen Léndern iberproportional aufgrund des hohen
Nachholbedarfs. Mit der Einfilhrung der Eigenheimzu-
lage im Jahr 1996 kam es in den folgenden Jahren zu ei-
nem voriibergehenden Anstieg in allen Landesteilen. Der
anschlieBend einsetzende Riickgang war in den neuen
Landern weit stirker ausgeprégt als in den alten Landern.
Zuletzt wurde die Nachfrage von Vorzieheffekten infolge
der im Jahr 2006 in Kraft getretenen Abschaffung der Ei-
genheimzulage beeinflusst.

Der Eigenheimbau bleibt ein wichtiger Trager fiir die
Wohneigentumsbildung und fiir den Wohnungsbau insge-
samt. 113 000 Wohneinheiten oder 54 Prozent der 2007
fertig gestellten Wohnungen entfallen auf Ein- und Zwei-
familienhduser. Unter Hinzurechnung der selbstgenutzten
Eigentumswohnungen entfallen etwa zwei Drittel der
Bautitigkeit auf den Eigentumsbereich.

Der Riickgang im Geschosswohnungsbau spiegelt die ge-
ringe Bautétigkeit im Mietwohnungssegment wider. Von
den geschitzten 50 000 Mietwohnungen, die 2007 neu
gebaut wurden, entstand ein wesentlicher Teil in zur Ver-
mietung bestimmten Eigentumswohnungen, in einem ge-
schitzten Umfang von etwa 20 000 Wohnungen. Offent-
lich geforderter Geschosswohnungsbau erfolgt lediglich
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Abbildung 14

Baufertigstellungen, Deutschland 1993 bis 2007
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautitigkeit und Wohnungen, Fachserie 5 Reihe 1.

in einer Gréfenordnung von weniger als 10 000 Wohnun-
gen jahrlich2!.

Die Instandhaltung und Modernisierung bestehender
Wohnungen sowie deren Anpassung an moderne Wohn-
bediirfnisse der Menschen, altersgerechte Anpassung des
Wohnungsbestands und die Anforderungen der Energie-
einsparung und des Klimaschutzes bleiben daher weiter
im Mittelpunkt der Wohnungsbauaktivititen. Bestands-
malinahmen machen gegenwiértig bereits knapp drei Vier-
tel der Wohnungsbauinvestitionen aus und bilden auch
kiinftig den Schwerpunkt der Bautitigkeit. Daneben ist
jedoch auch ein ausreichendes Neubauniveau unverzicht-
bar. Der Umfang der Neubautdtigkeit ist aktuell an die
Untergrenze dessen gelangt, was zum Ausgleich des
Wohnungsabgangs und auf Grund der demografischen
Entwicklung nachhaltig erforderlich ist.

Die aktuelle Wohnungsbautitigkeit bewegt sich auf ei-
nem regional sehr unterschiedlichen Niveau. In den Stad-
ten und Kreisen mit Bevolkerungsriickgidngen erreicht die
Bautitigkeit etwa 1,5 Fertigstellungen je 1 000 Einwoh-
ner. In wachsenden Stddten und Kreisen liegt die Zahl
zwischen drei und fiinf Fertigstellungen je 1 000 Einwoh-
ner und damit deutlich iiber dem Bundesdurchschnitt
(2007 ca. 2,6 Fertigstellungen je 1 000 Einwohner).

21 Schdtzung des BMVBS auf Basis des Mikrozensus und von Angaben
der Lander.

Die neue BBSR-Wohnungsprognose 2025, die im Laufe
des Jahres 2009 erstellt wird, wird auf der Basis der Ergeb-
nisse der Raumordnungsprognose 2025 insbesondere jiin-
gere wohnungsmarktbezogene Entwicklungen im Bereich
der Stadt-Umland-Wanderungen sowie die sich verdndern-
den Anforderungen an Wohnungsbestand und -neubau be-
rlicksichtigen.

3.6

Die Wohneigentumsquote betrug im Jahr 2008
43,2 Prozent, wie die Ergebnisse der aktuellen Einkom-
mens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) zeigen. Sie ist in
den letzten Jahren weiter leicht angestiegen; im Jahr 1993
betrug sie noch 39 Prozent. Der Trend zum Wohneigen-
tum hélt demnach in Deutschland an; vor allem in Ost-
deutschland hat seit der Wiedervereinigung ein starker
Autholprozess stattgefunden?2.

Wohneigentumsbildung

Im fritheren Bundesgebiet lag die Wohneigentumsquote
mit 45,7 Prozent weiter Uber der in den neuen Léndern
und Berlins (Ost), wo sich knapp jede dritte Wohnung im
Eigentum des Nutzers befindet. Die Aufgliederung nach
Haushaltsgroen zeigt, dass nach wie vor groBe Haus-
halte, insbesondere Haushalte mit Kindern in {iberdurch-

22 vgl. Statistisches Bundesamt: Zuhause in Deutschland — Ausstattung
und Wohnsituation privater Haushalte, Ausgabe 2009, Wiesbaden
2009.
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schnittlichem Umfang im Wohneigentum leben. Bei Paa-
ren mit zwei Kindern liegt die Wohneigentumsquote bei
iiber 67 Prozent, bei Paaren mit drei und mehr Kindern
bei 70 Prozent.

Die Wohneigentumsquote steigt ebenfalls mit dem Alter
des Haupteinkommensbeziehers. Dabei zeigt sich, dass
die Wohneigentumsbildung in der Altersphase zwischen
30 und 40 Jahren stark zunimmt. Nach den Ergebnissen
der aktuellen Infratest-Wohneigentumsstudie liegt das
Durchschnittsalter zum Zeitpunkt des Eigentumserwerbs
bei 40 Jahren?3. Mehr als zwei Drittel der Rentnerhaus-
halte besaflen laut EVS im Jahr 2008 Wohneigentum.
Dies unterstreicht die hohe Bedeutung des Wohneigen-
tums fiir die Altersvorsorge.

Die Bedingungen fiir den Erwerb von Wohneigentum
sind gegenwértig auch nach der Abschaffung der Eigen-
heimzulage im langfristigen Vergleich sehr giinstig.
Griinde dafiir sind stabile Immobilienpreise, moderat stei-
gende Einkommen und niedrige Hypothekenzinsen. Die
Belastung der Haushalte, die mit der Finanzierung eines
Eigenheimerwerbs verbunden ist, hat deutlich abgenom-
men. Eine Ausweitung der Neubautdtigkeit zeichnet sich
dennoch nicht ab. Die Nachfrage nach Wohneigentum aus
dem Bestand ist in den letzten Jahren stabil geblieben; ihr
Anteil an der Eigentumsbildung hat zuletzt deutlich zuge-

2 TNS Infratest Finanzforschung: Bildung von Wohneigentum in
Deutschland 2004 bis 2007, Miinchen 2008.

nommen. So betrdgt der Anteil der Gebrauchtimmobilien
am Eigentumserwerb (ohne Erbschaften) den Erhebungen
der Infratest-Wohneigentumsstudie zufolge fiir den Zeit-
raum von 2004 bis 2007 56 Prozent, von 1998 bis 2000
waren es noch 40 Prozent. Zukiinftig werden verstarkt
Bestandsobjekte auf den Markt kommen, wenn iltere
Haushalte ihr Wohneigentum aufgeben.

Andere Faktoren ddmpfen jedoch die Nachfrage nach
Wohneigentum, insbesondere die mehrjéhrige Phase der
wirtschaftlichen Stagnation verbunden mit der Unsicher-
heit iiber die individuelle Einkommensentwicklung. Zu-
dem hat sich die wichtige Nachfragegruppe der 25- bis
35-jahrigen in den letzten zehn Jahren um etwa 30 Pro-
zent verringert. Auch die Pluralisierung von Lebensstilen
verdandert die Wohnpréferenzen und die Nachfrage nach
Wohneigentum. Deutschland verfiigt dariiber hinaus iiber
einen attraktiven und stabilen Mietwohnungsmarkt mit
hohen Qualitatsstandards und einem sozial ausgewoge-
nen Mietrecht. Daher ist die Nachfrage nach Wohneigen-
tum generell schwécher ausgeprigt als in anderen euro-
péischen Staaten.

Das Wohneigentum bleibt jedoch ein bedeutender Faktor
bei der Vermdgensbildung und der Altersvorsorge. Die
Verwerfungen auf den Finanzmarkten konnten die Rolle
des Wohneigentums als Anlageform stirken. Dies wird
zugleich durch die verbesserte Einbeziehung des Wohn-
eigentums in die Riester-Rente unterstiitzt (vgl. Kap. 4.2).

Abbildung 15

Entwicklung der Hypothekenzinsen 1982 bis 2008
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Quelle: Deutsche Bundesbank (1982 bis 2002: Sollzinsen Banken, Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf fiinf Jahre; ab 2003:
Effektivzinssitze der Banken DE, Neugeschift, Wohnungsbaukredite an private Haushalte; Durchschnittszinssétze).
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3.7
3.71

Der Mietwohnungsmarkt
Struktur des Mietwohnungsangebots

In Deutschland gab es 2006 insgesamt 39,6 Millionen
Wohnungen. Davon sind knapp 24 Millionen Mietwoh-
nungen. Von diesen befinden sich 61 Prozent in der Hand
privater Kleinanbieter (rund 14,5 Millionen Wohnungen)
und 39 Prozent (rund 9,2 Millionen Wohnungen) im
Eigentum professioneller Anbieter. Letztere verteilen sich
hauptsdachlich auf privatwirtschaftliche Anbieter mit

Abbildung 16

4,1 Millionen Wohnungen, &ffentliche, vor allem kom-
munale Anbieter, mit 2,3 Millionen und Genossenschaf-
ten mit 2,1 Millionen Wohnungen.

Der Wohnungsbestand in Deutschland ist damit im Unter-
schied zu den meisten anderen Landern durch eine kleintei-
lige Struktur mit einem hohen Anteil von Privateigenti-
mern gekennzeichnet. Die Mehrheit der Privateigentiimer
besitzt nur wenige Mietwohnungen. Thre Vermietung ist
hiufig vom personlichen Kontakt zwischen Mieter und
Vermieter gepragt.

Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt 200624

Mietwohnungsbestand in Deutschland
23.657 WE (100 %)

Professionelle Anbieter
9.150 WE (39 %)

Private Kleinanbieter
14.507 WE (61 %)

Privatwirtschaftliche Eigentiimer
4.059 WE (17 %)

Kommunale WU
2.120 WE (9 %)

Sonstige 6ffentliche WU
206 WE (1 %)

Genossenschaften
2.079 WE (9 %)

Eigentimer mit Verwaltung durch
professionelle gewerbliche WU
453 WE (2 %)

Ubrige Anbieter
(Kirchen, sonstige WU etc.)
233 WE (1 %)

Ein- und Zweifamilienhauser
5.421 WE (23 %)

|

Mehrfamilienhauser
9.066 WE (38 %)

Quelle: BMVBS/BBR (Hrsg.): Verdnderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Implikationen, BBR For-

schungen Heft 124, Bonn 2007; Berechnungen des BMVBS.

24 Wohneinheiten (WE) in 1 000 zum Stand 30. Juni 2006, Anteile der WE am gesamten Mietwohnungsbestand, Wohnungsunternehmen (WU).
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Die Einkommen aus der Vermietung liegen iiber dem
Durchschnitt, mehrheitlich aber im oberen Mittelfeld der
Einkommensskala; nur sehr wenige zéhlen zu den hdchs-
ten Einkommen. Meist sind die Mietwohnungen eine er-
ginzende Einkommensquelle und dienen in vielen Fillen
zur Vermdgensbildung und Altersvorsorge. Da das
Durchschnittsalter der Vermieter vergleichsweise hoch
ist, ist in den néchsten Jahren vermehrt mit Eigentums-
iibergidngen an die Erben oder an Dritte zu rechnen.?’

Die Rentabilitdt der Vermietung hdngt dabei stark von der
Professionalitit und der ortlichen Marktsituation fiir die
Vermietung ab. Zentrale Rahmenbedingungen fiir die
Vermietung von Wohnungen sind die gesetzlichen Rah-
menbedingungen insbesondere im Miet- und Steuerrecht,
im Stédtebaurecht, Energierecht und im Bereich der For-
derung. Das Mietrecht beriicksichtigt daher neben den be-
rechtigten Belangen des Mieterschutzes immer auch die
Rentabilitdt der Vermietung und der Investitionen im Ge-
baudebereich. Aufgrund zunehmender Komplexitit der
fiir die Vermietung von Wohnungen geltenden Rechtsbe-
reiche nimmt die Fremdverwaltung von Bestéinden zu.

Die zunehmende Differenzierung der Wohnungsmarkte
fithrt dazu, dass nicht jede Wohnimmobilie einen Wertzu-
wachs erzielt oder rentabel bewirtschaftet werden kann.
Das Marktrisiko bei der privaten Vermietung ist daher in
den vergangenen Jahren gestiegen. Ergebnisse empirisch
basierter Schitzungen, die Teilen der privaten Mietwoh-
nungsbestdnde eine geringe Rentabilitdt bescheinigen,
sind jedoch aufgrund einer quantitativ unzureichenden
Befragungsbasis nicht représentativ fiir den gesamten
Markt. Das BBSR wird daher im Rahmen von Panelbe-
fragungen die Frage der Rentabilitit der Wohnraumver-
mietung vertiefen.

3.7.2

Im professionellen Vermietungssektor kam es seit 2004
zu einer grofen Zahl von Transaktionen. Vor allem bei
den offentlichen Wohnungsbestinden haben umfangrei-
che Verkdufe Unsicherheiten ausgeldst und zu Kontrover-
sen gefiihrt, insbesondere wegen beflirchteter negativer
sozialer Auswirkungen und stadtentwicklungspolitischer
Folgen. Im Koalitionsvertrag wurde daher vereinbart, die
Internationalisierung der Wohnungsmérkte und die damit
verbundenen sozialen und 6konomischen Auswirkungen
zu beobachten und zu analysieren. Daher wurde auf Ini-
tiative des BMVBS unter dem Dach des Deutschen
Verbandes fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raum-
ordnung eine Kommission ins Leben gerufen, um die
Verdnderungen auf den Wohnungsmirkten zu analysie-
ren. Die Kommission zur ,,Okonomisierung der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft“ umfasste ein breites
Spektrum von Vertretern aus Bund, Landern, Kommunen,
der Wohnungswirtschaft, dem Deutschen Mieterbund und
der Wissenschaft. Sie legte im Juli 2007 ihren Abschluss-
bericht vor.

Veranderungen der Eigentiimerstruktur

25 vgl. BMVBS/BBR (Hrsg.): Investitionsprozesse im Wohnungsbe-
stand — unter besonderer Beriicksichtigung privater Vermieter, BBR
Forschungen Heft 129, Bonn 2007.

Zur Unterstlitzung der Kommissionsarbeit gab das
BMVBS eine Untersuchung beim Institut fiir Stadtfor-
schung und Strukturpolitik (IfS) zur ,,Verinderung der
Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt und ihre
wohnungspolitischen Implikationen* in Auftrag. Seit
Mitte 2007 liegen die Ergebnisse dieser Untersuchung
vor. Das BBSR schreibt diese Ergebnisse mit der BBSR-
Datenbank Wohnungstransaktionen fort.

3.7.2.1 Empirische Ergebnisse

Von 1999 bis Mitte 2008 wechselten insgesamt 1,9 Mil-
lionen Wohnungen in Paketen von iiber 800 Wohnungen
zum Teil mehrfach den Besitzer. Als Verkdufer fungier-
ten zu etwa gleichen Teilen die 6ffentliche Hand und
private Unternehmen. Seit 1999 hat die 6ffentliche Hand
900 000 Wohneinheiten verduflert. Private Eigentiimer
haben 880 000 Wohnungen verkauft — darunter waren
etwa 250 000 Wohnungen von industrieverbundenen Un-
ternehmen. Ausldndische Unternehmen traten bisher nur
zu einem sehr geringen Anteil als Verkdufer auf. Haupt-
motive des Verkaufs fiir die 6ffentliche Hand sind fiskali-
sche Ziele und eine verringerte Bedeutung der Bestdnde
fiir urspriingliche Funktionen wie die Versorgung von Be-
diensteten. Mehr als die Hélfte der Wohnungen wurde
von ausldndischen Unternehmen, vor allem von Finanz-
investoren, gekauft. Zwischen 2004 und 2006, in dem der
Grofiteil aller Verkéufe stattgefunden hat, waren es rund
drei Viertel der gehandelten Wohnungen.

Von den Transaktionen waren insbesondere die westli-
chen und nordlichen Léinder sowie Berlin betroffen. Al-
lein auf Berlin und Nordrhein-Westfalen entfielen rund
die Hailfte der erfassten Verkdufe. Mehr als die Halfte der
verkauften Bestdnde stammte aus den 1950er und 1960er
Jahren. Etwa 20 bis 25 Prozent der Wohnungen waren
Sozialwohnungen. Die Bestinde waren in Bezug auf
Standard und Wohnumfeld von iiberwiegend mittlerer
Qualitdt und wiesen groftenteils einen geringen Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsstau auf.

Finanzinvestoren mit kurzfristigen Strategien begannen
bereits 2006 mit dem Weiterverkauf ihrer Bestinde. Als
Zweitinvestoren treten vermehrt langfristig orientierte in-
und auslidndische Investoren auf. Deutsche Mietwoh-
nungsbestinde sind fiir diese Akteure sehr attraktiv, da sie
eine eigene Asset-Klasse mit vergleichsweise geringen
Risiken darstellen.

In jiingerer Zeit geht der Trend zu kleineren Wohnungs-
transaktionen mit Verkdufen kleinerer Pakete. Eine Aus-
nahme war der Verkauf der LEG in Nordrhein-Westfalen
im Jahr 2008. Die Eigentiimer optimieren ihre Portfolios
und verkaufen die Wohnungen, die nicht zu ihrer Ge-
schiftsstrategie passen. Die Finanzkrise erschwert jedoch
die Finanzierung groferer Kéufe. Potenzielle Verkdufer
konnten daher derzeit nur zu unattraktiven Konditionen
verkaufen. Bei Schwierigkeiten mit der Refinanzierung
konnte es zu einigen Notverkdufen kommen (vgl.
Kap. 2.3).

Die von den privaten Investoren verfolgten Bewirtschaf-
tungsstrategien weisen eine grofle Vielfalt und Flexibilitat
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Tabelle 2

Uberblick iiber Verkiiufe und Kiufe nach Art der Eigentiimer/Investoren 1999 bis 2008

Verkiufe Kiufe Saldo
Wohnungen Anteil Wohnungen Anteil Wohnungen
Offentliche Hand 91.000 48 % 348.000 19 % -553.000
Kommune 369.000 20 % 145.000 8 % -223.000
Bund/Land 532.000 28 % 202.000 11 % -330.000
Privat 880.000 47 % 1.508.000 80 % 627.000
Sonstige 98.000 5% 24.000 1% -74.000
Gesamt 1.879.000 100 % 1.879.000 100 % 0

Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen; Summenabweichungen durch Rundung; beriicksichtigt sind groBe Wohnungsbestéinde mit Ver-
kéufen ab 800 Wohnungen.

Abbildung 17

Anzahl verkaufter Wohnungen 1999 bis 2008
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auf. Meist wurde ein Strategie-Mix aus Bestandshaltung
und Einzelprivatisierung angewandt. Die von vielen in
die Privatisierung gesetzten hohen Erwartungen wurden
in der Regel nicht erfiillt. In Bezug auf das Vermietungs-
und Mietenmanagement sowie die Bestandsinvestitionen
konnten bei den neuen Investoren nur geringe Unter-
schiede gegeniiber traditionellen Vermietern festgestellt
werden. Es gibt keine Anhaltspunkte fiir gravierende Ver-
nachlissigungen oder Luxussanierungen. Allerdings
konnte eine Reduzierung der Bestandsaufwendungen
nachgewiesen werden. Niedrigere Ausgaben fiir Instand-
haltungsmafBnahmen sind aber auch Ergebnis von Effi-
zienzsteigerungen und hiufig nur schwer von tatsichlich
reduzierten Bestandsmafinahmen zu trennen.

Da die Transaktionen {iiberwiegend auf entspannten
Mirkten stattfanden, gab es nur geringe Spielrdume fiir
Mieterhdhungen. Vereinzelt wurden Mieten zur Verringe-
rung von Leerstdnden sogar gesenkt.

Die neuen Investoren sind nur selektiv an stadtentwick-
lungspolitischen und quartiersbezogenen Mafinahmen in-
teressiert. Sie zeigen sich zwar offen fiir ein Engagement,
erwarten aber einen positiven Ertrag fiir das Unter-
nehmen. Somit wird infolge von Transaktionen oft die
langjihrige Zusammenarbeit zwischen Kommunen und
ortlichen Wohnungsunternehmen unterbrochen. Hieraus
ergeben sich fiir die Kommunen Risiken in Bezug auf
Stadtentwicklung und -umbau.

Bislang hat die Verdnderung der Eigentiimerstruktur je-
doch insgesamt keine negativen Auswirkungen auf Woh-
nungsversorgung und Stadtentwicklung. Die empirische
Bestandsaufnahme erlaubt allerdings wegen des kurzen
Erfahrungszeitraumes noch keine endgiiltige Bewertung.
Die Entwicklung muss daher weiter beobachtet werden.
Diesem Ziel dient die Fortschreibung der BBSR-Daten-
bank. In einem anschlieBenden Forschungsprojekt zum
Thema ,,Mehrfachverkéufe von Mietwohnungsbestinden
im deutschen Wohnungsmarkt™ analysiert das BMVBS
die Entwicklungen auf den Mietwohnungsmaérkten wei-
ter.

3.7.2.2 Empfehlungen der Kommission
»Okonomisierung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft®

Die Kommission ,,Okonomisierung der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft™ hatte die Aufgabe, die verdnderten
Rahmen- und Handlungsbedingungen der Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik zu analysieren, die Konse-
quenzen einer zunehmenden Behandlung der Wohn-
immobilie als Wirtschaftsgut aufzuzeigen und politische
Handlungsempfehlungen zu erarbeiten.2¢

Die Empfehlungen der Kommission richten sich vor al-
lem an die Adresse der Kommunen. Die Kommission rét

26 vgl. Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raum-
ordnung (Hrsg.): Zur Okonomisierung der Immobilienwirtschaft —
Entwicklungen und Perspektiven, Bericht der Kommission des DV
im Auftrag des BMVBS, Berlin 2007.

Kommunen, die Handlungsoptionen ihrer Wohnungspoli-
tik sorgféltig zu priifen und offentlich zu diskutieren.
Mogliche — vor allem langfristige — Vor- und Nachteile
von Verkdufen kommunaler Wohnungsbestinde sollten
sehr genau abgewogen werden. Wohnungs- und stadtent-
wicklungspolitische und nicht allein finanzpolitische
Ziele sollten im Mittelpunkt stehen. Die Verhéltnisse vor
Ort sind sehr unterschiedlich und erfordern daher unter-
schiedliche Losungen. Eine Entscheidung sollte auf einer
moglichst objektiven Datenbasis unter Nutzung aller ver-
fiigbaren Informationen erfolgen.

Eine Hilfestellung bieten kommunale Wohnraumversor-
gungskonzepte (vgl. Kap. 5.4.1). Das Vorhalten eigener
Wohnungsbestinde muss abgewogen werden gegen an-
dere wichtige kommunalpolitische Ziele im Bereich der
Daseinsvorsorge. Dazu gehort auch die Frage, ob die im
Wohnungsunternehmen gebundenen Finanzmittel ange-
sichts weitgehend entspannter Wohnungsmarkte sinnvol-
ler fiir andere kommunalpolitische Ziele investiv eingesetzt
werden konnen. Es empfiehlt sich, die politischen Prioriti-
ten der kommunalen Wohnungs- und Stadtentwicklungs-
politik mit allen Beteiligten 6ffentlich zu diskutieren und
mdglichst einvernehmlich festzulegen. Die Frage ist daher
nicht allein ob, sondern in welchem Umfang Kommunen
zweckméBigerweise Bestidnde halten sollten. Eine Alter-
native zur Unterbringung von sozialschwachen Haushal-
ten ist der Ankauf von Belegungsrechten bei privaten An-
bietern. Beim Anteil des kommunalen Wohnungsbestands
von Stadt zu Stadt gibt es sehr groe Unterschiede — eine
pauschale Empfehlung eines optimalen Wohnungsbe-
stands ist daher nicht sinnvoll.

Eine Alternative zum Verkauf kommunaler Wohnungsbe-
stinde kann die Ubernahme durch Genossenschaften
(Beispiele: Flensburg, Pinneberg) oder der Verkauf an die
Mieterhaushalte sein. In der kontrovers gefiihrten Diskus-
sion um die Auswirkungen des Verkaufs kommunaler
Wohnungsunternehmen werden die positiven Wohlfahrts-
effekte (externe Effekte) von kommunalen Wohnungsun-
ternehmen unter dem Begriff ,,Stadtrendite* hervorgeho-
ben. Damit sind Leistungen von Wohnungsunternehmen
fiir die Wohnungsversorgung verschiedener Zielgruppen,
die Stadtentwicklung oder die lokale Wirtschaft gemeint,
die in einer rein betriebswirtschaftlichen Sichtweise sel-
ten beriicksichtigt werden. Diese Beitrdge sind nur
schwer zu quantifizieren. Die Diskussion trégt dazu bei,
die Frage nach der Bedeutung kommunaler Wohnungsun-
ternehmen neu zu stellen.

Die Bundesregierung begleitet den Prozess weiterhin im
Rahmen von Forschungsprojekten, wie dem Projekt
»otrategien der Kommunen fiir ihre kommunalen Woh-
nungsbestande®. Ziel ist es, Informationen iiber kommu-
nale Strategien zu biindeln und die Wirkungen kommuna-
ler Entscheidungen auf die lokalen Wohnungsmaérkte und
die Stadtentwicklung zu analysieren. Dazu zdhlt auch die
Weiterentwicklung der Instrumente, mit deren Hilfe die
Kommunen vor Ort ihre Entscheidungsgrundlage verbes-
sern kdnnen.
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3.8 Flacheninanspruchnahme und

Baulandmarkte

Ziel der Bundesregierung ist, die tidgliche Neuinanspruch-
nahme von Fldchen fiir Siedlung und Verkehr bis zum
Jahr 2020 auf 30 ha pro Tag zu verringern. Ende 2007
umfassten die fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ge-
nutzten Flidchen 13 Prozent des Bundesgebiets. Derzeit
betrigt die tagliche Inanspruchnahme neuer Flachen fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke 113 ha pro Tag (Durch-
schnitt der Jahre 2004 bis 2007).

Bei differenzierter Betrachtung der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache ergibt sich eine deutlich riicklaufige zusitzliche
Inanspruchnahme fiir die Gebdudeflédchen einschlieflich
zugehoriger Freifldchen seit dem Vierjahresdurchschnitt
1993 bis 1996, und zwar von 82 auf 42 ha pro Tag. Die
zusétzliche Inanspruchnahme fiir Verkehrsflachen bleibt
mit rund 24 ha pro Tag nahezu konstant. Die zusétzliche
Inanspruchnahme fiir Restfléchen, d. h. unversiegelte Fla-
chen und Flachen mit wichtigen 6kologischen Funktio-
nen, hat hingegen deutlich zugenommen. Insoweit besteht
das Bediirfnis, die Indikatoren der Flidcheninanspruch-
nahme auf den Priifstand zu stellen. Fiir den mit der Ge-
baude- und Freifldche abgebildeten engeren Siedlungsbe-
reich kann mit den MaBnahmen Stddtebauforderung,

Abbildung 18

Konzentration auf Innenentwicklung und Wiedernutzung
eine weitere Reduzierung der Neuinanspruchnahme er-
reicht werden.

Auf Basis der letzten BBR-Baulandumfrage 2006 ldsst
sich seit etwa zehn Jahren ein riicklaufiger Bedarf an zu-
sétzlichem Wohnbauland feststellen. Wéhrend in den Jah-
ren 1997/1998 noch rund 70 Prozent der befragten Gemein-
den Baulandbedarf hatten, waren es 2006 nur noch knapp
21 Prozent. Sie befanden sich vor allem in prosperieren-
den Regionen. In vielen Gemeinden ist nicht mit einer
wesentlichen Baulandverknappung zu rechnen. Insbeson-
dere in den stidlichen Léndern bestehen Baulandreserven.

Nach Einschitzung der Gemeinden wird die mittelfristige
Entwicklung der Wohnbaulandmirkte im Wesentlichen
von einem Abbau der Baulandiiberhdnge geprigt sein.
Fiir das Jahr 2010 erwarten nur rund 23 Prozent der Ge-
meinden einen Baulandbedarf. Dennoch wollen 83 Pro-
zent der Kommunen bis 2010 neues Wohnbauland bereit-
stellen.

2005 wurden in den vom BBSR erfassten Regionen im
Durchschnitt 125 Euro pro m? fiir baureifes Wohnbauland
gezahlt. Gegeniiber dem Vorjahr haben sich die Preise um
knapp sechs Prozent erh6ht. Dieser Anstieg resultiert al-
lerdings vor allem aus einer stirkeren Verlagerung der
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Baulandtransaktionen von den ldndlichen Rdumen auf die
teureren Stadtregionen. Insbesondere um Miinchen, Stutt-
gart, im Rhein-Main-Gebiet und in Hamburg wurden mit
300 Euro pro m? iiberdurchschnittlich hohe Preise fiir
Wohnbauland gezahilt.

Die Baulandpolitik muss sich in schrumpfenden Regio-
nen mit den Themen Leerstand, Fldchenbrachen und
steigenden Pro-Kopf-Kosten einer nicht ausgelasteten In-
frastruktur auseinandersetzen. Laut der BBR-Bauland-
umfrage 2006 ist der Anteil der Gemeinden mit Bauland-
bedarf bei wachsenden Gemeinden etwa viermal so hoch
wie bei schrumpfenden Gemeinden. Hier hat bereits etwa
die Hélfte der Gemeinden Baulandiiberhinge. Dennoch
wollen fast alle Gemeinden weiterhin neues Wohnbau-
land bereitstellen. Auch in schrumpfenden Regionen wird
ein Baulandbedarf aufgrund der Eigenheimnachfrage ge-
sehen. Die Kommunen koénnen durch die Ausweisung
von Bauland Einwohner halten. Jedoch sind Riickwirkun-
gen auf die Nachfrage in den anderen Wohnungsteilmérk-
ten (z. B. Geschosswohnungen, verdichtetes Bauen)
kaum vermeidbar. Teilweise wenden Kommunen ver-
stirkt Instrumente des Bestandsflichenmanagements an,
da hier aufgrund der steigenden Infrastrukturkosten je
Einwohner haufig Handlungsdruck besteht.

In dynamischen Regionen wachsen Bevolkerung und Be-
schiftigung. Dies ist mit einer steigenden Wohnungs-
nachfrage verbunden. Demgegeniiber ist die Bautétigkeit
in den letzten Jahren auch in dynamischen Regionen
riicklaufig gewesen. Sie ist jedoch absolut noch deutlich
hoher als in schrumpfenden Raumen. Lokal gesehen kann
es zu Knappheiten kommen, wenn die Bautétigkeit unter
ein demografisch notwendiges Niveau sinkt.

In wachsenden Stidten ist deswegen weiterhin von einem
erhohten Flachenbedarf auszugehen. Langfristig kann es
in einzelnen Stiddten zu Fliachenknappheiten kommen.
Bei weiterhin bestehendem Nachfragedruck insbesondere
in attraktiven Stadtteilen wachsender Stddte konnen ein-
zelne Nachfragergruppen aufgrund von Marktverknap-
pungen verdringt werden. Hier ist es Aufgabe der
Kommunen, neben einer aktiven Baulandpolitik und der
Nachverdichtung bestehender Wohngebiete die mittel-
bis langfristige Siedlungsentwicklung konzeptionell zu
steuern.

Auf Nachfragezuwéchse kann in dynamischen Regionen
nicht immer mit einer Angebotsausweitung in den Kern-
stddten reagiert werden. Es ist zu erwarten, dass ein Teil
dieser Nachfrage sich im Umland der Stadte konzentriert.
Fiir dynamische Regionen ist deswegen die verstirkte Zu-
sammenarbeit groBerer Stidte mit dem Umland zur Be-
wiltigung des erhohten Nachfragedrucks wichtig.

4 Politik fiir die Wohnungs- und
Immobilienmérkte

4.1 Leitgedanken und Rahmenbedingungen

411 Neuorientierung der Politik im

Wohnungswesen und Stadtebau

Zentrales Ziel der Politik der Bundesregierung im Be-
reich Wohnungswesen und Stédtebau ist neben einer ge-

ordneten stddtebaulichen Entwicklung die Versorgung der
Bevolkerung mit bedarfsgerechtem und bezahlbarem
Wohnraum. Dies erfordert zum einen geeignete ord-
nungspolitische Rahmenbedingungen, damit ein ausrei-
chendes und nachfragegerechtes Angebot fiir alle regio-
nalen Teilmirkte und alle Marktsegmente bereitgestellt
wird. Eine der wesentlichen Bedingungen fiir einen funk-
tionsfdhigen Wohnungsmarkt ist dabei u. a. ein ausgewo-
genes Mietrecht. Die mietrechtlichen Regelungen in ihrer
durch die Reform von 2001 modernisierten Fassung ha-
ben sich bewihrt. Sie sichern die Wirtschaftlichkeit der
Wohnungsvermietung und gewihrleisten den Schutz der
Mieterinnen und Mieter insbesondere vor willkiirlichen
Kiindigungen und unangemessenen Mieterh6hungen.

In der Folge einer erfolgreichen quantititsorientierten
Wohnungspolitik vergangener Jahre sind weite Teile des
Wohnungsmarktes anhaltend entspannt. Die Wohnungs-
versorgung in Deutschland ist gut. Daher konnten die Fi-
nanzhilfen des Bundes und die auf den Bund entfallenden
Steuervergiinstigungen im Bereich Wohnungswesen und
Stiadtebau, die auf eine allgemeine Ausweitung des Woh-
nungsangebots zielen, insgesamt erheblich reduziert wer-
den. Von rund 6,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 sank das Volu-
men auf 3,8 Mrd. Euro im Jahr 2008. Das entspricht
einem Riickgang von rund 40 Prozent. Die Eigenheimzu-
lage als quantitativ bedeutendstes Forderinstrument
wurde fiir Neufédlle 2006 abgeschafft, ebenso die degres-
sive Abschreibung fiir neu gebaute Mietwohnungen. Eine
Forderung von NeubaumafBinahmen durch den Bund fin-
det nur noch in begrenztem Umfang statt, wie beispiels-
weise beim Bau von Energiespar- und Passivhédusern.

Die Foérderung des Bundes hat sich daher zunehmend auf
qualitative Aspekte der Wohnraumversorgung verlagert.
Die Modernisierung und bedarfsgerechte Anpassung des
Wohnungsbestands, die zunehmende Ausrichtung der
Stadtebauforderung auf die Stirkung der Innenstédte und
die Beseitigung von strukturellen Defiziten im Rahmen
des Stadtumbaus riicken immer stérker in den Mittelpunkt
der Politik. Durch gezielte Férdermafinahmen sollen An-
reize fiir Investitionen gesetzt werden, die ansonsten nur
in unzureichendem Umfang oder mit erheblicher zeitli-
cher Verzogerung erfolgen. Hierzu zéhlen insbesondere
die energetische Anpassung des Wohnungsbestands und
der altersgerechte Umbau der Wohnungen und Stadtquar-
tiere.

Auch die soziale Sicherung des Wohnens hat weiter einen
hohen Stellenwert. Hier geht es um die Gewahrleistung
der Wohnraumversorgung flir Haushalte, die sich nicht
aus eigener Kraft mit ausreichendem Wohnraum versor-
gen konnen. Dazu gehdéren Maflnahmen der Subjektfor-
derung wie das Wohngeld und die Kosten der Unterkunft
und Heizung (KdU), und MaBnahmen der Objektforde-
rung wie die soziale Wohnraumforderung durch die Lan-
der. Zur Stirkung vorrangiger Sicherungsinstrumente
wurde das Wohngeld zum 1. Januar 2009 reformiert und
deutlich angehoben. Neben diesem klassischen Instru-
ment hat in den letzten Jahren die Unterstiitzung von
Wohnkosten (Kosten der Unterkunft und Heizung) im
Rahmen von Transferleistungen wie dem Arbeitslosen-
geld II und der Grundsicherung fiir dltere und behinderte
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Menschen stark an Bedeutung gewonnen. Schlieflich
bleibt die Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung im
Hinblick auf ihre Bedeutung fiir die Altersvorsorge ein
vorrangiges Anliegen.

In zunehmendem MaBe entwickeln sich Wohnungs-
markte differenziert und erfordern daher auf die lokalen
und regionalen Verhiltnisse zugeschnittene Versorgungs-
konzepte. So ist es in wirtschaftsdynamischen Regionen
mit einem vergleichsweise knappen Wohnraumangebot
weiterhin erforderlich, die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum zu unterstiitzen, wiahrend in anderen Regionen
ein Uberangebot besteht. Daher wurde 2006 im Zuge der
Foderalismusreform I die Zustindigkeit flir die soziale
Wohnraumforderung auf die Lander verlagert, flankiert
von zweckgebundenen Ausgleichszahlungen in Hohe von
518,2 Mio. Euro pro Jahr bis 2013.

4.1.2 Rolle der Europaischen Union in der

Wohnungs- und Stadtebaupolitik

Im Bereich der Wohnungspolitik besteht keine originire
Regelungskompetenz der Européischen Union (EU). Fiir
das Wohnungswesen liegen die Zustdndigkeiten grund-
sitzlich beim Mitgliedstaat und seinen Gebietskorper-
schaften. Gleichwohl haben Aktivitdten der EU aufgrund
bestehender Querschnittskompetenzen vermehrt Auswir-
kungen auf die Wohnungspolitik.

Die Europiischen Staats- und Regierungschefs haben im
Mirz 2007 ehrgeizige Ziele fiir Klimaschutz und Energie-
einsparung gesetzt, zu deren Erreichen auch der Gebau-
debereich in erheblichen Umfang beitragen muss. Im No-
vember 2008 hat die Kommission einen Entwurf fiir eine
Verscharfung der 2002 verabschiedeten Richtlinie iiber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden vorgelegt. Mit
der Richtlinie, die derzeit in Briissel verhandelt wird, sol-
len die Anforderungen an die Energieeffizienz von Ge-
bauden erhoht, der Energieverbrauch und die CO,-Emis-
sionen gesenkt sowie die Qualitét der bereits eingefiihrten
Energicausweise durch verschiedene MaBBnahmen noch
weiter verbessert werden. Im Dezember 2008 wurden die
Verhandlungen zur Richtlinie {iber die Nutzung erneuer-
barer Energien abgeschlossen, die auch Regelungen zum
Einsatz erneuerbarer Energien im Gebédudebereich vor-
sieht.

Ende 2008 wurde als Teil des Europdischen Konjunktur-
programms die Offaung der Strukturfonds fiir Wohn-
investitionen in allen EU-Mitgliedstaaten auf den Weg
gebracht. Investitionen in den Gebdudebestand, die der
Verbesserung der Energieeffizienz oder der Nutzung er-
neuerbarer Energien dienen, kdnnen danach grundsétzlich
zukiinftig in der gesamten EU und nicht mehr nur von
den neuen Mitgliedsstaaten unter bestimmten Bedingun-
gen mit EU-Mitteln gefordert werden.

Im Bereich der wettbewerbsrechtlichen Beihilfekontrolle
war die soziale Wohnraumforderung auf dem Prifstand
der Europdischen Kommission. Diese hatte 2005 Aus-
gleichsleistungen an Unternehmen im Rahmen der sozia-
len Wohnraumférderung von der Notifizierungspflicht
grundsitzlich freigestellt, dies jedoch an die Erfiillung
mehrerer Kriterien gekniipft und eine Berichtspflicht ein-

gefiihrt. Diesen Bericht haben die Mitgliedstaaten erst-
mals Ende 2008 der Kommission vorgelegt.

Daneben beinhalten auch stadtentwicklungspolitische
Dokumente wie die auf dem informellen Ministertreffen
in Leipzig 2007 verabschiedete Leipzig Charta zur nach-
haltigen européischen Stadt wohnungspolitische Aspekte.
So sieht die Leipzig Charta z. B. die Steigerung der Ener-
gieeffizienz, insbesondere im Gebiudebereich, als beson-
ders wichtige Handlungsstrategie an. Zudem kann eine
gut konzipierte soziale Wohnraumpolitik ein wirkungs-
volles Instrument sein, um den sozialen Zusammenhalt
und die Integration in den Stddten und Stadtregionen zu
erreichen.

Die EU ist somit aus der Wohnungspolitik nicht mehr
wegzudenken. Deutschland darf sich daher Diskussionen
auf EU-Ebene nicht verschlieen, um fiir Deutschland
sinnvolle inhaltliche Losungen zu erreichen.

4.2
421

Wohneigentum und Altersvorsorge

Die Neuregelungen des Eigenheim-
rentengesetzes

Das selbstgenutzte Wohneigentum hat einen hohen Stel-
lenwert bei der individuellen Vermoégensbildung und der
Altersvorsorge. Das Immobilienvermogen der privaten
Haushalte umfasst etwa die Hélfte ihres gesamten Vermo-
gens; im Rentenalter liegt dieser Anteil bei 70 bis
80 Prozent. Etwa jeder zweite Seniorenhaushalt lebt im
Wohneigentum. Die Verdnderung der Altersstruktur in
Deutschland verstirkt die Notwendigkeit der privaten Al-
tersvorsorge. Die Erhohung der Wohneigentumsquote,
d. h. des Anteils der Haushalte, die im selbstgenutzten
Wohneigentum leben, bleibt daher ein wichtiges Anliegen
der Wohnungspolitik.

Wegen der giinstigen Entwicklung der Rahmenbedingun-
gen filir die Wohneigentumsbildung auf der Kosten- wie
der Finanzierungsseite und weitgehend entspannter Woh-
nungsmairkte bedarf es jedoch keines allgemeinen Forder-
instrumentes mehr. Die Eigenheimzulage stellte eine
massive staatliche Subventionierung dar, deren Forder-
wirkung wegen ihrer regional undifferenzierten Ausge-
staltung zunehmend auf Kritik stie. Daher wurde sie
zum 1. Januar 2006 abgeschafft.

Aufgrund der hohen Bedeutung der selbstgenutzten
Wohnimmobilie fiir die private Altersvorsorge hat die
Regierungskoalition das selbstgenutzte Wohneigentum
besser in die geforderte kapitalgedeckte private Alters-
vorsorge (Riester-Rente) integriert. Die Umsetzung er-
folgte mit dem ,,Eigenheimrentengesetz, das in weiten
Teilen riickwirkend zum 1. Januar 2008 in Kraft getreten
ist.

Die Neuregelungen sehen vor, dass in einem ,,Riester-
Vertrag™ angespartes Kapital fiir den Erwerb eines selbst-
genutzten Eigenheimes, einer selbstgenutzten Eigentums-
wohnung, von Genossenschaftsanteilen oder eines eigen-
tumsdhnlichen bzw. lebenslangen Dauerwohnrechts
verwendet werden kann. Zusétzlich wird die Mdglichkeit
geschaffen, das angesparte Kapital zu Beginn der Aus-
zahlungsphase zur Entschuldung einer selbstgenutzten
Wohnimmobilie zu entnehmen. Tilgungsbeitrige fiir Im-
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mobilienkredite werden in gleicher Weise als Altersvor-
sorgebeitrdge beriicksichtigt und gefordert. Die fiir die
Tilgungsbeitrige gewdhrten Zulagen werden insoweit
vollstidndig fiir die Tilgung eingesetzt. Voraussetzungen
fiir die Begilinstigung sind die Selbstnutzung und die Be-
legenheit der Wohnimmobilie als Hauptwohnung oder
Mittelpunkt der Lebensinteressen im Inland.

Die sich aus dem in der Erwerbsphase aufgebauten steu-
erlich geforderten Kapital ergebenden Altersleistungen
sind in der Rentenphase nachgelagert zu versteuern. Dies
gilt auch im Fall der Verwendung des ,,Riester-Kapitals*
fiir den Erwerb von Wohneigentum. Hier wird der zu ver-
steuernde Betrag mit Hilfe eines sog. Wohnforderkontos
ermittelt. Dieses erfasst das in der Wohnimmobilie ge-
bundene steuerlich geforderte Kapital. Mit Beginn der
Auszahlungsphase wird der in das Wohnférderkonto ein-
gestellte Betrag schrittweise aufgelost und nachgelagert
besteuert. Alternativ dazu werden bei der einmaligen Be-
steuerung 70 Prozent des eingestellten Betrages besteuert.

Der Kreis der Anbieter von Altersvorsorgevertrigen
wurde um Bausparkassen und Genossenschaften, die kein
Einlagengeschift betreiben diirfen, erweitert. Aus diesem
Grund vergrofert sich das Angebot an begiinstigten Anla-
geprodukten, die seit November 2008 angeboten werden
konnen (,,Wohn-Riester“-Produkte.). Die Bundesregie-
rung wird die Entwicklungen analysieren und die Akzep-
tanz der neuen Produkte am Markt beobachten.

Mit der Ausweitung der Riester-Férderung wird die pri-
vate Altersvorsorge gestérkt. Zugleich sind positive Im-
pulse auf die Wohneigentumsbildung und die Bautétig-
keit zu erwarten. Der Entlastungseffekt aufgrund der
gewihrten Riester-Forderung und der Verschiebung der
Steuerzahlung in das Rentenalter unterstiitzt die Haus-
halte langfristig bei der Wohneigentumsfinanzierung.
Auch andere Wohnformen wie das genossenschaftliche
Wohnen werden gestarkt.

4.2.2 Die Einbeziehung von Genossenschaften

Einen hohen Stellenwert hat die Einbeziehung des genos-
senschaftlichen Wohnens in die steuerlich geforderte Al-
tersvorsorge, von der insbesondere Haushalte mit gerin-
geren und mittleren Einkommen profitieren. Sie erfolgt
iiber zwei Wege. Zum einen kann das in einem Riester-
Vertrag angesparte Altersvorsorgekapital auch fiir den Er-
werb von Pflichtanteilen an einer Wohnungsgenossen-
schaft oder fiir den Erwerb eines Dauerwohnrechtes zur
Selbstnutzung einer Genossenschaftswohnung verwen-
det werden. Zum anderen kann die Tilgungsforderung
dariiber hinaus fiir den Erwerb zusétzlicher Geschifts-
anteile an einer Wohnungsgenossenschaft eingesetzt wer-
den, wenn Wohnungsgenossenschaften selbst zertifizierte
Altersvorsorgeprodukte anbieten.

Die zusitzlich erworbenen Geschéftsanteile miissen bei
Genossenschaften, die kein Einlagengeschéft betreiben
diirfen, zur Absenkung der Wohnkosten im Rentenalter
eingesetzt werden, entweder durch lebenslange Vermin-
derung der monatlichen Nutzungsentgelte oder durch ein
zeitlich befristetes verbilligtes Wohnrecht mit anschlie-
Bender Verrentung des Restkapitals.

4.2.3 Weitere Forderinstrumente und

MaBnahmen

Neben der verbesserten Integration des selbstgenutzten
Wohneigentums in die Riester-Rente wird die Wohn-
eigentumsbildung nach wie vor durch andere Instrumente
unterstiitzt. Hervorzuheben ist insbesondere die Wohn-
eigentumsforderung im Rahmen der sozialen Wohnraum-
forderung der Lénder, die die Lénder aus den Ausgleichs-
zahlungen des Bundes (FdderalismusreformI) (mit-)
finanzieren. In diesem Rahmen werden in einigen Ge-
meinden zusétzlich auch kommunale Fordermittel einge-
setzt.

Ein bewdhrtes Instrument des Bundes zur Unterstiitzung
der Wohneigentumsbildung stellen weiterhin die allge-
meine Sparforderung und die Férderung der Vermdgens-
bildung durch die Wohnungsbauprdmie und die Arbeit-
nehmersparzulage dar. Mit etwa 500 Mio. Euro jahrlich
fordert die Bundesregierung dabei das Bausparen durch
das Wohnungsbaupramiengesetz. Dieses wurde mit dem
Eigenheimrentengesetz neu ausgerichtet und die Verwen-
dung der Wohnungsbaupriamie auf wohnungswirtschaftli-
che Zwecke fokussiert.

Auch die Eigenmittelprogramme der KfW-Forderbank
haben in jlingster Zeit an Bedeutung gewonnen. Die
KfW-Forderbank bietet im Rahmen ihres Wohneigentums-
programms zinsgiinstige Darlehen aus Eigenmitteln zur
langfristigen Finanzierung von selbstgenutztem Wohnei-
gentum an.

Die Bundesinitiative ,,Kostengiinstig qualitdtsbewusst
Bauen®, die das BMVBS mit 26 Kooperationspartnern
aus Bau-, Wohnungs- und Finanzwirtschaft sowie mit
Verbraucherverbédnden etabliert hat, richtet sich vorrangig
an private Bauherren und Erwerber von Wohneigentum.
Sie unterstiitzt diese durch vielfaltige Informationen und
Orientierungshilfen bei der Umsetzung eines kostengiins-
tigen und qualitdtsvollen Wohnungsbaus. Das Informa-
tionsangebot der Bundesinitiative ist kostenfrei abrufbar
unter www.kompetenzzentrum-iemb.de.

Verkdufe von privaten Immobilienkrediten durch Banken
haben seit einigen Jahren bei Verbrauchern Verunsiche-
rung ausgeldst. Die Bundesregierung hat daher 2008 mit
dem Risikobegrenzungsgesetz den Schutz der Kreditneh-
menden bei der Abtretung und dem Verkauf von Kredi-
ten, insbesondere von Immobiliendarlehen, verbessert.

4.3 Genossenschaftliches Wohnen

Traditionell leisten die rund 2000 Wohnungsgenossen-
schaften in Deutschland insbesondere in Stddten und
Ballungsgebieten einen wichtigen Beitrag zur Wohn-
raumversorgung. Sie bewirtschaften derzeit insgesamt
2,2 Millionen Wohnungen, in denen etwa 5 Millionen
Menschen leben. Die ca. 2,9 Millionen Mitglieder von
Wohnungsgenossenschaften genieen mit Zahlung der in
der Satzung bestimmten Geschéftsanteile (Pflichtanteile)
ein lebenslanges Nutzungsrecht an einer Genossen-
schaftswohnung. Die Nutzungsentgelte (Miete) sind in
der Regel giinstiger als die ortsiibliche Vergleichsmiete.
Die Mitglieder sind nicht nur Mieter, sondern zugleich
Anteilseigner des genossenschaftlichen Wohnungsunter-
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nehmens mit erheblichen Mitbestimmungsrechten. Diese
Wohnform verbindet die Flexibilitdt der Mietwohnung
mit der Sicherheit des Wohneigentums und trégt zur sozi-
alen Stabilitdt in den Stadtquartieren bei.

Die im Auftrag des BMVBS von 2002 bis 2004 titige Ex-
pertenkommission Wohnungsgenossenschaften hat den
Wohnungsgenossenschaften insbesondere hinsichtlich
des demografischen und sozialen Strukturwandels erheb-
liche Leistungspotenziale bei der Bereitstellung von
Wohnraum, spezieller Dienstleistungen und bei der Al-
tersvorsorge bescheinigt. Zu deren Umsetzung hat die
Kommission Empfehlungen an die Wohnungsgenossen-
schaften und ihre Verbidnde sowie an die Politik formu-
liert. Sie wurden u.a. in der Novelle des Genossen-
schaftsrechts, die im August 2006 in Kraft getreten ist,
aufgegriffen.

Zudem wurden die Empfehlungen in der Koalitionsver-
einbarung mit dem Auftrag verbunden, das genossen-
schaftliche Wohnen weiter zu entwickeln. Entsprechende
vom Bund angestoSene Maflnahmen werden von der
Politik auch auf der Ebene der Lénder und Gemeinden
und Wohnungsgenossenschaften konsequent umgesetzt,
u. a. im abgeschlossenen Forschungsvorhaben des Expe-
rimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) ,,Mo-
delle genossenschaftlichen Wohnens™ sowie aktuell im
Forschungsfeld ,,Aktivierung genossenschaftlicher Poten-
ziale®. Im Fokus stehen dabei Handlungsfelder wie die
Integration wohnungsgenossenschaftlicher Praxis in die
nachhaltige Stadtentwicklungspolitik, Erwerbe kommu-
naler Wohnungsbestinde, Integration wichtiger Zielgrup-
pen (Familien, &ltere Menschen und Menschen mit
Migrationshintergrund), Verbesserung der Finanzierungs-
moglichkeiten fiir Wohnungsgenossenschaften und Mit-
glieder, die Verbesserung der Altersvorsorge und des
Wohnens im Alter bei Wohnungsgenossenschaften.

4.4 Altersgerechtes Wohnen

Im Zuge der demografischen Entwicklung nimmt der
Anteil dlterer Menschen in Deutschland wie auch in an-
deren europiischen Léndern stetig zu. Bevolkerungspro-
gnosen zufolge wird sich die Zahl der Menschen iiber
65 Jahren von heute 16,7 Millionen innerhalb von 30 Jah-
ren auf 23,7 Millionen Menschen erh6hen. Die Zahl der
iiber 80-Jéhrigen wird sich mit dann 7,5 Millionen na-
hezu verdoppeln.

Dies stellt die Wohnungsmirkte vor neue Aufgaben bei
der Wohnungsversorgung dlterer Menschen, die immer
seltener in groBen, generationeniibergreifenden Haushal-
ten wohnen. Ein wesentliches Ziel ist, dass alte Menschen
so lange wie moglich in ihrer vertrauten Umgebung woh-
nen kdnnen. Das entspricht ihrem Wunsch und fiihrt auch
zur Entlastung der Pflege- und Sozialkassen.

Die Schaffung von einem entsprechenden Wohnungs-
angebot ist daher eine vorrangige Zukunftsaufgabe fiir die
Wohnungswirtschaft. Die Bundesregierung unterstiitzt sie
hierbei im Rahmen der Forderung der Modernisierung
des Gebdudebestandes. Es gilt Vorsorge fiir altersbedingte
Mobilitdtseinschrankungen zu treffen und so die Woh-

nungen fiir die &lter werdenden Bewohner nachhaltig
nutzbar zumachen.

Die Erreichung dieses Ziels erfordert zudem staatliche
Rahmenbedingungen, die dazu beitragen, die erforderli-
chen privaten Investitionen in den Ausbau eines bedarfs-
gerechten Angebots an altersgerechtem Wohnraum zu
lenken. Wohnungspolitische MaBlnahmen miissen dabei
mit stddtebaulichen Ansdtzen fiir ein altersgerechtes
Wohnumfeld, eine bedarfsgerechte Infrastruktur und ein
ausreichendes Dienstleistungsangebot verbunden werden.
Von einer Barrierereduzierung im Wohnumfeld profitie-
ren auch junge Familien.

Die MaBnahmen miissen alle wichtigen Investorengrup-
pen ansprechen: die privaten Vermieter, Wohnungsunter-
nehmen, einschlieflich Genossenschaften und selbstnut-
zende Eigentiimer. Fiir Vermieter bestehen aufgrund der
steigenden Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen
und der vielfach entspannten Wohnungsmarkte Anreize,
die Vermietbarkeit ihrer Wohnungen durch entsprechende
Investitionen zu verbessern.

Damit dltere Menschen auch nach der Erwerbsphase und
mit im Durchschnitt niedrigeren Einkommen mdglichst
lange in ihrer vertrauten Wohnung und Umgebung blei-
ben konnen, fordert die Bundesregierung im Rahmen des
Konjunkturpaketes I seit 2009 MaBnahmen der altersge-
rechten Wohnungsanpassung. Dies erfolgt im Rahmen
des bestehenden KfW-Programms ,,Wohnraum Moderni-
sieren” durch ein neues Forderfenster ,,Altersgerecht Um-
bauen®, das Wohnungseigentiimer, private Vermieter und
Mieter ebenso in Anspruch nehmen kénnen wie Woh-
nungsunternehmen. Im Haushalt 2009 stehen Bundesmit-
tel in Hohe von 80 Mio. Euro fiir Zinsverbilligungen von
Darlehen bereit. Damit werden die Zinsen {iiber zehn
Jahre um jéhrlich durchschnittlich bis zu zwei Prozent ge-
senkt. Die geforderten Mafinahmen sollen bestimmten
technischen Mindestanforderungen einer Barrierereduzie-
rung geniigen. Gefordert werden z. B. Uberbriickungen
von Stufen und Treppen (Rampen, Aufziige), Grundriss-
anderungen zur Schaffung von Bewegungsflichen, Tiir-
verbreiterungen, Anpassung von Sanitdreinrichtungen,
Bedienelemente, WohnumfeldmafBnahmen und die Ein-
richtung von Gemeinschaftsriumen. Forderzusagen
durch die KfW erfolgen ab April 2009. Eine Fortsetzung
des Programms iiber 2009 hinaus ist geplant.

Mit einem Forschungsauftrag wird bis Mitte 2009 ge-
priift, welcher zusétzliche Handlungsbedarf fiir die An-
passung des Wohnungsbestands besteht. Das BMVBS be-
teiligt sich zudem an der Expertenkommission ,,Wohnen
im Alter” des Deutschen Verbandes fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau e.V., die politische Handlungs-
empfehlungen zur Weiterentwicklung der investiven und
forderpolitischen Rahmenbedingungen fiir das senioren-
gerechte Wohnen erarbeitet.

Modernisierungsmafnahmen werden seit dem 1. Januar
2006 auch tiber die SteuererméBigung fiir die Inanspruch-
nahme von Handwerkerleistungen in privaten Haushalten
unterstiitzt — soweit keine Foérderung iiber KfW-Pro-
gramme in Anspruch genommen wurde. Im Rahmen des
ersten Konjunkturpakets wurde der abzugsfahige Hochst-



Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

—37 —

Drucksache 16/13325

betrag fiir Handwerkerleistungen in privaten Haushalten
zum 1. Januar 2009 auf 1 200 Euro verdoppelt.

Auch die Lander unterstiitzen Haushalte mit geringem
Einkommen bei Investitionen in das seniorengerechte
Wohnen im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung,
die mit Bundesmitteln (mit-)finanziert werden.

Dariiber hinaus werden eine Reihe von Forschungsaktivi-
taiten und Modellprojekte zum altengerechten Wohnen
durchgefiihrt:

— Im Rahmen des ExWost des BMVBS wurde das For-
schungsfeld ,,Innovationen fiir familien- und altenge-
rechte Stadtquartiere* eingerichtet und mit 20 Mio.
Euro ausgestattet. Anhand von Modellvorhaben wird
erprobt, wie durch bauliche Maflnahmen innerstadti-
sche Quartiere als Wohnort und Lebensraum fiir alle
Generationen lebenswert gestaltet und den gewandel-
ten Anforderungen angepasst werden kdnnen.

— Die Bundesinitiative ,,Kostengiinstig und qualitétsbe-
wusst Bauen* des BMVBS unterstiitzt mit Projekten
auch Aspekte des altengerechten Planens, Bauens und
Wohnens. Im Rahmen des Ideenwettbewerbs ,,Zukunft
Planen — kostengiinstiges, klimagerechtes Bauen und
Wohnen im Bestand* wurden im Frithjahr 2009 vor-
bildliche Planungskonzepte zum generationsiibergrei-
fenden und altersgerechten Bauen im Bestand pré-
miert.

— Mit dem Projekt ,,Smart Home fiir Altere — eine Ant-
wort auf die Anforderungen des demografischen Wan-
dels* werden innovative Wohnkonzepte auf der Basis
intelligenter Gebédudetechnik insbesondere mit Blick
auf die Verbesserung der Wohnzufriedenheit alterer
Menschen und ein selbstbestimmtes Leben im Alter
untersucht.

Das Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen
und Jugend (BMFSFIJ) unterstiitzt im Rahmen seiner Ak-
tivititen fir die dltere Generation beispielgebende Pro-
jekte, die das Zusammenleben der Generationen und die
Teilhabe auch pflegebediirftiger Menschen am gesell-
schaftlichen Leben fordern. So zeigt z. B. die Modellreihe
,Das intelligente Heim* wie durch innovativen Technik-
einsatz, etwa durch selbst steuernde Heizungs- und Kii-
chentechnik, das Leben insbesondere fiir Menschen mit
Handicaps eigensténdig, aber auch sicher gestaltet wer-
den kann. Mit den Modellreihen ,,Gemeindeintegration,
Wohnen, Teilhabe* und ,,Hilfen fiir Demenzkranke® wird
das Zusammenwirken von nachbarschaftlichem Engage-
ment, Pflegeheimen und Wohnungsunternehmen erprobt.
Das Programm ,,Neues Wohnen — Beratung und Koopera-
tion fiir mehr Lebensqualitit im Alter” zielt darauf ab,
dltere Menschen aktiv am Leben der Gemeinschaft zu be-
teiligen und durch Kooperationsprojekte zwischen Alten-
hilfe, Handwerk, Bausparkassen und Kommunen eine
moglichst breite Plattform zur Verbesserung eines selb-
stindigen Lebens im Alter zu schaffen. Das Programm
,,Baumodelle der Altenhilfe und der Behindertenhilfe* er-
probt mit rund 50 Projekten neue Wege einer bedarfsge-
rechten, kleinteiligen und in den Stadtteil integrierten Ar-
chitektur. Hierzu zdhlen Heime und Wohnstétten ebenso
wie Einrichtungen der Soziokultur und Weiterbildung.

Dariiber hinaus widmet sich das Programm ,,Wohnen fiir
(Mehr)Generationen — Gemeinschaft stirken, Quartier
beleben® der Bildung neuer und alternativer Wohnformen
und stérkt das zivilgesellschaftliche Engagement junger
und alter Menschen.

4.5

Auch bei weitgehend ausgeglichenen Wohnungsmaérkten
bildet die soziale Sicherung angemessenen Wohnens ei-
nen Schwerpunkt der Wohnungspolitik. Die Verfiigbar-
keit von Wohnraum und die Belastung mit Wohnkosten
ist eine Schliisselfrage fiir die Lebensbedingungen insbe-
sondere einkommensschwiécherer Haushalte, wie auch
der 3. Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregie-
rung aus dem Jahr 2008 zeigte?’. Die Bereitstellung von
Wohnungen erfolgt weitgehend {iber den Markt und wird
flankiert durch das soziale Mietrecht, das einen ausgewo-
genen Interessenausgleich zwischen Mieter und Vermie-
ter sichert.

Soziale Sicherung des Wohnens

Vor dem Hintergrund einer weitgehend freien Mietpreis-
bildung geht es daher vor allem darum, die Versorgung
mit Wohnungen flir Haushalte mit geringem oder ohne ei-
genes Einkommen zu gewihrleisten. Wichtige Instru-
mente sind das Wohngeld und die Ubernahme der Kosten
der Unterkunft und Heizung fiir Transferleistungsemp-
fanger (KdU). Fir Haushalte mit besonderen sozialen
Problemen, die insbesondere auf angespannten Markten
Zugangsschwierigkeiten zu Wohnraum haben, werden im
Rahmen der sozialen Wohnraumforderung der Lander
Belegungs- und Mietbindungen vorgehalten.

4.51 Wohngeld und Wohngeldnovelle 2009

Das Wohngeld ist ein zentrales Instrument der Woh-
nungspolitik in der sozialen Marktwirtschaft. Es unter-
stiitzt Haushalte mit geringem Einkommen, damit sie auf
dem Markt eine angemessene und familiengerechte Woh-
nung finden kdnnen. Wohngeld wird auf Antrag als Miet-
zuschuss fiir Mieter- und als Lastenzuschuss fiir Eigentii-
merhaushalte gezahlt. Die Hohe des Wohngeldes héngt
vom Einkommen, der Miet-/Belastungshohe und der
HaushaltsgroBBe ab. Dabei werden die Mieten nur bis zu
bestimmten regionalen Miethochstbetrdgen in die Be-
rechnung einbezogen. Diese Miethochstbetrdge sind in
Abhiéngigkeit vom Mietniveau der Gemeinden differen-
ziert. Jede Gemeinde wird dabei einer der sechs Mieten-
stufen zugeordnet.

Das Wohngeld ist ein besonders wirksames und zielge-
naues sozialpolitisches Instrument. Bund und Lénder tei-
len sich jeweils zur Halfte die Kosten. Das Wohngeld ist
treffsicher und marktkonform, da es nach dem individuel-
len Bedarf der Hauhalte und den regional unterschiedli-
chen Miethohen differenziert. Es ldsst zum einen den
Haushalten beziiglich der Wohnung volle Wahlfreiheit,
setzt aber andererseits sozialpolitisch erwiinschte Verhal-
tensanreize. Da beim Bezug einer preiswerteren Woh-
nung das Wohngeld nicht um die volle Differenz zur

27 Lebenslagen in Deutschland — Der 3. Armuts- und Reichtumsbericht
der Bundesregierung, 2008.
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Miete der bisherigen Wohnung gekiirzt wird, lohnt es sich
fir die Haushalte, sich selbst um eine preiswerte Woh-
nung zu kiimmern. Da es andererseits keine Vorgaben be-
ziiglich einer etwaigen Angemessenheit der Wohnung
gibt, sind die begiinstigten Haushalte nicht nur auf ein be-
sonders mietgiinstiges und deshalb enges Wohnungs-
marktsegment beschrankt. Wohngeld unterstiitzt so auch
die Erhaltung und Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen
in den Wohnquartieren und vermeidet wohnungspolitisch
unerwiinschte Spaltungen des Wohnungsmarktes.

Das Vierte Gesetz fiir moderne Dienstleistungen am Ar-
beitsmarkt (Hartz IV) hatte ab 2005 gravierende Auswir-
kungen auf Zahl und Struktur der Wohngeldhaushalte.
Seitdem erhalten Empfangerinnen und Empfénger von
Transferleistungen (insbesondere Grundsicherung fiir Ar-
beitsuchende, Sozialhilfe) kein Wohngeld mehr, da ihre
Kosten der Unterkunft in angemessener Hohe vollstindig
von den Transferleistungsstellen {ibernommen werden.
Bei so genannten Aufstockern, die wegen geringer eige-
ner Einkiinfte ergénzende Grundsicherung fiir Arbeitsu-
chende beziehen, werden die Kosten der Unterkunft und
Heizung im Umfang der Differenz zwischen dem Bedarf
und den anzurechnenden Einnahmen {ibernommen. Die
Aufstocker stellten vor der Einfithrung der Grundsiche-
rung fiir Arbeitsuchende die Mehrzahl der Wohngeld-
haushalte. Durch die neue Kosteniibernahme erhielten die
Aufstocker eine deutlich hohere individuelle Unterstiit-
zung der Wohnkosten einschlieBlich der Heizkosten als
vorher mit Wohngeld.

Da durch die Reform nicht nur frithere Sozialhilfehaus-
halte einschlieBlich Empfanger von Grundsicherung im

Alter und bei Erwerbsminderung, sondern auch viele Ar-
beitslose mit Arbeitslosengeld und Menschen im Niedrig-
einkommensbereich Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
erhalten, verringerte sich die Anzahl der Empfangerhaus-
halte von allgemeinem Wohngeld von 2,3 Millionen 2004
auf 781 000 2005. Der Riickgang setzt sich seitdem fort.
2006 gab es noch 666 000 Wohngeldhaushalte und 2007
noch 580 000. Fiir 2008 wird mit 560 000 Haushalten ge-
rechnet.

Auch die Zusammensetzung der Wohngeldhaushalte hat
sich seit 2005 vollig verdndert. Der Anteil der Erwerbsté-
tigen ist deutlich gesunken. Im Jahr 2007 waren 37 Pro-
zent der Wohngeldempfingerinnen und Wohngeldemp-
fanger erwerbstitig, sieben Prozent arbeitslos. 56 Prozent
waren nicht erwerbstdtig, darunter 44 Prozent Rentner-
haushalte und 4 Prozent Studierende. Gestiegen ist der
Anteil der Rentnerhaushalte und der groBen Haushalte
mit Kindern.

31 Prozent der Haushalte sind Haushalte mit Kindern.
Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte hat auf 54 Pro-
zent zugenommen.

89 Prozent der Haushalte erhalten Mietzuschuss und
11 Prozent Lastenzuschuss. Der Anteil des Lastenzu-
schusses hat seit 2005 zugenommen.

Die Bruttokaltmiete eines Wohngeldhaushalts betragt seit
2005 im Durchschnitt 370 Euro. Bei einer durchschnittli-
chen Wohnungsgrofle von 65 m? ergibt dies fiir 2007 eine
Miete von 5,79 Euro je m2. Das zu beriicksichtigende
wohngeldrechtliche Gesamteinkommen betrug 2007 mo-
natlich 815 Euro, das Wohngeld 88 Euro. Im Ergebnis

Tabelle 3
Eckdaten der Wohngeldstatistik (reine Wohngeldhaushalte)
2005 2006 2007
Verinde- Verinde- Verinde-
rung rung rung
Anzahl gegeniiber Anzahl gegeniiber Anzahl gegeniiber
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
in % in % in %
Anzahl Haushalte 780.660 -65,6 665.892 -14,7 580.302 -12,9
durchschnittl. tats. Miete/
Belastung in Euro 370 85 370 0,0 370 0,0
durchschnittl. Belastung/Miete in
Euro je m? 5,45 -0,9 5,58 2,4 5,79 3,8
durchschnittl. Wohnflidche in m2 68 97 66 -2,9 65 -1,5
durchschnittl. Gesamteinkom-
men in Euro 801 17,3 809 1,0 815 0,7
durchschnittl. Wohngeld in Euro 95 -13,6 91 -4,2 88 -3,3
durchschnittl. Abdeckungsgrad
der Miete/Belastung in % 25,7 24,6 23,8

Quelle: Statistisches Bundesamt (Fachserie 13 Reihe 4).
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senkt das Wohngeld laut Berechnungen des BBSR die
Mietbelastung der Haushalte von 41 Prozent des Netto-
einkommens auf 33 Prozent.

Damit das Wohngeld seine Leistungsfihigkeit behilt,
muss es wegen der Einkommens- und Mietenentwicklung
in regelméfigen Abstdnden {iberpriift und gegebenenfalls
angepasst werden. Dies ist zuletzt mit der Wohngeldno-
velle 2009 geschehen. Die seit dem 1. Januar 2009 wirk-
samen Leistungsverbesserungen haben ein Volumen von
insgesamt 520 Mio. Euro und bestehen aus folgenden
Elementen:

— Erstmals werden die Heizkosten in pauschalierter
Form einbezogen. Sie flieBen mit 50 Cent pro m? in
die zu beriicksichtigende Miete ein. Dabei wird von
einer Richtfliche von 48 m? fiir eine Person, 62 m? fiir
zwei Personen und je zwolf m? fiir jedes weitere Haus-
haltsmitglied ausgegangen. Die zu beriicksichtigende
Miete erhoht sich durch die Heizkostenkomponente
um 24 Euro fiir eine Person, 31 Euro fir zwei Perso-
nen und um je sechs Euro fiir jedes weitere Haushalts-
mitglied. Wegen der Pauschalierung bleibt fiir die
Haushalte ein wirksamer Anreiz bestehen, sich ener-
giesparend zu verhalten.

— Die bisherigen vier Baualtersklassen und ihre unter-
schiedlichen Miethdchstbetrige werden in einer Kate-
gorie auf dem hochsten Niveau zusammengefasst.
Dies tragt zur Vereinfachung der Leistungsbemessung
bei und fiihrt fiir rund 40 Prozent der bisherigen
Wohngeldempfinger zu Leistungsverbesserungen.

— Die Miethochstbetrage werden um 10 Prozent erhdht.
Damit wird beriicksichtigt, dass vor der Reform fast
60 Prozent der Wohngeldhaushalte die Miethdchstbe-
trage tiberschritten haben.

— Die Wohngeldtabellenwerte werden um 8 Prozent er-
hoht und damit der Mietenentwicklung angepasst.

— AuBerdem kommen die Leistungsverbesserungen den
Haushalten bereits riickwirkend zum 1. Oktober 2008
mit einer pauschalierte Einmalzahlung zugute.

Die Verbesserungen erhéhen das Wohngeld fiir bisherige
Wohngeldhaushalte von durchschnittlich 90 Euro auf
140 Euro monatlich. Infolge der Leistungsnovelle wird
mit einem Anstieg der Wohngeldhaushalte um rund
300 000 Haushalte auf rund 800 000 Haushalte gerech-
net. Darunter sind voraussichtlich rund 70 000 Haushalte
mit etwa 150 000 Kindern, die im Zusammenwirken mit
dem weiterentwickelten Kinderzuschlag kiinftig aus dem
Bezug von Arbeitslosengeld II in die vorrangigen Leis-
tungssysteme Wohngeld und Kinderzuschlag gefiihrt
werden.

4.5.2

Haushalte ohne oder mit sehr geringen eigenen Einkom-
men erhalten Leistungen der Mindestsicherung, d. h. seit
2005 insbesondere Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
und Sozialgeld, Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung sowie Hilfe zum Lebensunterhalt. Fiir
diese werden die Kosten der Unterkunft und Heizung

Kosten der Unterkunft und Heizung

(KdU) in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen iiber-
nommen, soweit sie angemessen sind. Im Falle eigener
Einkiinfte werden diese — unter Beriicksichtigung von
Freibetrigen — auf die Transferleistungen angerechnet.
Damit unterscheiden sich Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung grundlegend vom Wohngeld, das als Zuschuss
geleistet wird. Trager der Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung sind die Kommunen; an den Kosten fiir Bezieher
von Grundsicherung flir Arbeitsuchende und Sozialgeld
beteiligt sich der Bund.

Die Angemessenheitskriterien sind nicht bundeseinheit-
lich geregelt, sondern von den Kommunen bzw. den ortli-
chen Arbeitsgemeinschaften unter Beriicksichtigung der
Gegebenheiten auf dem lokalen Wohnungsmarkt festge-
legt. Das Bundessozialgericht hat in seiner Entscheidung
vom 7. November 2006 Kriterien zur Beurteilung der An-
gemessenheit der Unterkunftskosten benannt.

Im September 2008 bezogen rund 6,8 Millionen Menschen
in 3,5 Millionen Bedarfsgemeinschaften Grundsicherung
fiir Arbeitsuchende und Sozialgeld; dies entspricht einem
Anteil von knapp 9 Prozent an allen Haushalten.
53 Prozent der Bedarfsgemeinschaften sind Ein-Personen-
Haushalte und in 22 Prozent der Bedarfsgemeinschaften
leben zwei Personen. Je Bedarfsgemeinschaft betrug die
durchschnittliche monatliche Geldleistung fiir KdU rund
313 Euro. Wie die Wohngeldhaushalte wohnen die Be-
darfsgemeinschaften iiberwiegend zur Miete. Knapp
30 Prozent der Bedarfsgemeinschaften erzielten ein anre-
chenbares Einkommen aus Erwerbstitigkeit.

Die Ausgaben fiir KdU (nur Grundsicherung fiir Arbeit-
suchende) betrugen im Jahr 2007 rund 13,6 Mrd. Euro.
Der Bund beteiligte sich in Hoéhe von 4,3 Mrd. Euro
(31,8 Prozent). Im Jahr 2008 betragen die voraussichtli-
chen Gesamtausgaben 13,4 Mrd. Euro mit 3,9 Mrd. Euro
Bundesbeteiligung (29,2 Prozent). Fiir 2009 ist entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben eine Bundesbeteiligung
von 26 Prozent festgelegt worden.

Neben den Bedarfsgemeinschaften erhalten auch die
Empféngerinnen und Empfinger von Sozialhilfe, also
Personen, die Grundsicherung im Alter und Erwerbsmin-
derung sowie Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten, Leis-
tungen fiir Unterkunft und Heizung. Mit ihnen deckt die
offentliche Hand die Unterkunftskosten fiir 8 Millionen
Menschen in fast 4,4 Millionen Haushalten ab; das sind
elf Prozent aller Haushalte. Die Ausgaben hierfiir betra-
gen jéhrlich etwa 16 Mrd. Euro. Damit werden Unter-
kunftskosten in einem Umfang {ibernommen, der an die
Finanzvolumina, die in fritheren Jahren von der 6ffentli-
chen Hand fiir Zwecke der Wohnungsversorgung insge-
samt eingesetzt wurden, heranreicht.

Es ist zu erwarten, dass diese neue Art von faktischer
Subjektforderung des Wohnungswesens mittelfristig
spiirbare Auswirkungen auf die lokalen Wohnungsmaérkte
und die Stadtentwicklung haben wird. Die Festlegung
von Angemessenheitskriterien kann erhebliche Riickwir-
kungen auf die Mietanpassungsspielraume und die Inves-
titionstétigkeit der ortlichen Wohnungswirtschaft haben.
Die Auswirkungen sind bisher noch nicht abzuschétzen.
Das BMVBS beobachtet daher im Rahmen eines For-
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schungsprojektes die Wohnsituation von Transferleis-
tungsempfangerinnen und Transferleistungsempfiangern
und die Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte. Die
Ergebnisse werden Mitte 2009 verdffentlicht.

453

Einen Schwerpunkt der staatlichen Férderung des Woh-
nungswesens bildet die soziale Wohnraumférderung (frii-
her: sozialer Wohnungsbau), die der Bund bis zur Fédera-
lismusreform im Jahr 2006 mit Finanzhilfen an die fiir
den Wohnungsbau zustdndigen Lander mit finanzierte.
Bis Ende 2006 wurden im sozialen Wohnungsbau insge-
samt 9,2 Millionen Wohnungen gefordert. Das ist knapp
ein Viertel des Wohnungsbestands in Deutschland.

Soziale Wohnraumférderung

Angesichts der zunechmenden Regionalisierung der Woh-
nungsmaérkte werden rdumlich differenzierte Konzepte
zur Deckung des Wohnungsbedarfes immer wichtiger.
Die Zustdndigkeit fiir die soziale Wohnraumférderung
wurde daher im Rahmen der ersten Stufe der Foderalis-
musreform mit Wirkung vom 1. September 2006 voll-
stindig vom Bund auf die Lénder iibertragen. Gesetzge-
bung und Finanzierung liegen nun bei den Léndern.
Gegenwirtig erarbeiten einige Lénder eigene Landes-
wohnraumforderungsgesetze oder haben bereits ein sol-
ches Gesetz verabschiedet (zur Zeit Bayern, Baden-
Wiirttemberg, Hamburg und Schleswig-Holstein); zum
Teil werden aber auch nur Regelungen fiir den Bestand
getroffen (Bremisches Wohnungsbindungsgesetz).

Zum Ausgleich fiir den Wegfall der Finanzhilfen des
Bundes erhalten die Lander ab 2007 bis 2013 jéhrliche
Kompensationszahlungen in Héhe von 518,2 Mio. Euro.
Dies ist mehr als das Doppelte der Finanzhilfen, die die
Lénder nach der im Zeitraum der Ubertragung geltenden
Finanzplanung in den nichsten Jahren erhalten hétten.
Diese Ausgleichszahlungen sind von den Léandern zweck-
gebunden fiir investive Mallnahmen der Wohnungs-
bauférderung einzusetzen. Sie dienen der Forderung der
Wohneigentumsbildung, des Mietwohnungsbaus sowie
von investiven Maflnahmen im Bestand.

Die Verteilung der Mittel in den Léndern differiert je nach
politischer Schwerpunktsetzung und dem regionalen Be-
darf aufgrund der Entwicklung der jeweiligen Wohnungs-
mérkte. Dementsprechend unterscheidet sich auch die
Ausgestaltung der Wohnraumforderprogramme in den je-
weiligen Landern.

4.6 Immobilien und Klimaschutz
4.6.1 Politischer Rahmen - Uberblick

Der Europdische Rat der Staats- und Regierungschefs hat
2007 unter deutscher Prisidentschaft die Weichen fiir
eine integrierte europdische Klima- und Energiepolitik
gestellt. Demnach verpflichtet sich die EU, die Treib-
hausgasemissionen bis zum Jahr 2020 um mindestens
20 Prozent gegentiber 1990 zu senken. Um dieses Ziel zu
erreichen, sollen bis 2020 die Energieeffizienz um
20 Prozent gesteigert und der Anteil der erneuerbaren
Energiequellen an der Energieversorgung auf 20 Prozent
erhoht werden.

Die Bundesregierung will bis 2020 deutlich ehrgeizigere
Ziele erreichen. Ihr Ziel ist, Energieeffizienz, Klima-
schutz und die Nutzung erneuerbarer Energien weiter
voranzubringen und dabei Okonomie und Okologie zu-
sammenzufiithren. Bis 2020 soll der Ausstofl von Treib-
hausgasen um 30 Prozent bzw. im Falle einer Verpflich-
tung anderer grofler Industriestaaten auf ein 30-Prozent-
Ziel um 40 Prozent gegeniiber 1990 verringert werden.
Fiir den Gebédudebereich relevante Ziele fiir 2020 ist ins-
besondere die angestrebte Erhhung des Anteils erneuer-
barer Energien im Wirmesektor auf 14 Prozent. Der
Gebédudebereich muss aulerdem seinen Teil zur Verdop-
pelung der Energieproduktivitdt gegeniiber 1990 beitra-
gen. Zur Umsetzung hat die Bundesregierung im Jahr
2007 das Integrierte Energie- und Klimaschutzprogramm
(IEKP) beschlossen.

Der Gebédudebereich spielt bei Energieeinsparung und
Klimaschutz eine zentrale Rolle. Er hat einen Anteil von
rund 40 Prozent am gesamten Endenergieverbrauch in
Deutschland und trédgt mit rund 20 Prozent zum CO,-
Ausstof3 bei.

Es bestehen grofBe Potenziale, Energieverbrauch und
CO,-Emissionen durch Heizwirme und die Warmwasser-
zubereitung erheblich zu reduzieren. Wihrend der End-
energieverbrauch fiir Heizwérme von 1990 bis 1996 in
Privathaushalten zunahm, ist seit 1997 ein Riickgang zu
verzeichnen.?® Dieser resultiert vorrangig aus energeti-
schen Modernisierungsmafinahmen an der Gebiude-
auflenhiille sowie der effizienteren Nutzung von Heiz-
energie. Seit 1990 hat sich die Energieeffizienz des
Gebaudebestands im Bereich der Raumwérme tempera-
turbereinigt um etwa 15 Prozent verbessert. Der CO,-
AusstoB3 privater Haushalte im Wohnbereich konnte von
1990 bis 2005 um 11 Prozent, d. h. um rund 14 Mio. Ton-
nen, gesenkt werden. Die energetische Sanierungsquote
stieg von 1,6 Prozent im Jahr 1994 auf 2,2 Prozent des
Wohngebiudebestands im Jahr 2006. Dies entspricht ei-
ner energetischen Sanierung von rund 290 000 Wohnge-
biuden pro Jahr.

Die Einsparpotenziale bei der Raumwérme werden nach
wie vor unterschitzt. Der von der Bundesregierung in
Auftrag gegebene CO,-Gebaudereport 200729 stellte fest,
dass Hauseigentiimer, Hausverwaltungen und Mieter
trotz steigender Heizkosten eine energetische Sanierung
ihrer Gebdude oftmals fiir unndtig und nicht rentabel hal-
ten. Nach Energiesparmafnahmen bei elektrischen Gera-
ten und im privaten Autoverkehr rangiert das Einsparpo-
tenzial bei der Raumwirme in der Einschétzung der
Befragten erst an dritter Stelle. Dem steht eine erhebliche
Uberschitzung der Investitionskosten gegeniiber. Die zu-
nehmende Sanierungsaktivitit zeigt allerdings, dass das
Bewusstsein fiir Energieeffizienz und Heizkosten stetig
wichst.

Daher bilden Mallnahmen zur Verbesserung von Energie-
effizienz und Klimaschutz im Gebédudebereich einen
Schwerpunkt des IEKP. Mit einem ausgewogenen Instru-

28 vgl. BMVBS (Hrsg.): CO,-Gebdudereport 2007, Berlin 2007.
2 vgl. BMVBS (Hrsg.): CO,-Gebdudereport 2007, Berlin 2007.
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Abbildung 19
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mentenmix, der Vorgaben und Anreize miteinander ver-
bindet, also ,,fordern, férdern und informieren®, sollen die
bestehenden Potenziale kostengiinstig erschlossen wer-
den. Angestrebt wird, die Sanierungsrate in den nédchsten
Jahren auf jahrlich drei Prozent des Wohnungsbestandes
bzw. rund 390 000 Wohngebéude zu steigern.

Abbildung 20
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4.6.2 Ordnungsrechtliche Rahmen-

bedingungen
4.6.2.1 Energieeinsparverordnung

Ziel der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist es, neue Ge-
biude mit moglichst guter Energiebilanz zu erstellen und
im Gebédudebestand vorhandene Mdglichkeiten zur Ener-
gieeinsparung in wirtschaftlich vertretbarer Weise auszu-
schopfen. Ferner werden Produktinnovationen angeregt,
Energiekosten fiir Eigentliimer- bzw. Mieterhaushalte ge-
senkt und Anreize fiir Sanierungsmafinahmen gesetzt.

Die 2002 in Kraft getretene EnEV fasste die Wirme-
schutzverordnung (WSchVO) und die Heizungsanlagen-
verordnung (HeizAnlVO) zusammen. Damit finden in
der Gesamtbilanz eines Gebdudes die Faktoren Anlagen-
technik, insbesondere bei der Bereitstellung von Raum-
warme, und baulicher Wérmeschutz Beriicksichtigung.
Am 1. Oktober 2007 trat die EnEV 2007 in Kraft, mit der
die EG-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeftizienz von
Gebduden von 2002 umgesetzt wurde. Wesentliches Ele-
ment der EnEV 2007 sind Regelungen fiir Energieaus-
weise im Bestand.

Mit dem Energieausweis wird der Energiebedarf oder -ver-
brauch eines Gebédudes transparent dargestellt, um der
Energieeffizienz als Entscheidungskriterium bei der Woh-
nungsnachfrage einen héheren Stellenwert zu verleihen.
Eine entsprechende Nachfrage der Mieterhaushalte be-
giinstigt verstarkte Investitionen der Vermieter. Es gibt
den Energiecausweis als Bedarfsausweis, der den berech-
neten Energiebedarf eines Gebéudes abbildet und als Ver-
brauchsausweis, der auf Basis des ermittelten Verbrauchs
ausgestellt wird. Bei dlteren Wohngebduden mit weniger
als fiinf Wohneinheiten, die nicht mindestens die Anfor-
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derungen der ersten Wiarmeschutzverordnung einhalten,
ist ein Bedarfsausweis erforderlich. Bei allen anderen Ge-
biduden besteht Wahlfreiheit.

Die Pflichten zur Vorlage von Energieausweisen bei Ver-
kauf und Vermietung von Immobilien treten gestaffelt
nach Gebdudeart und Baualter in Kraft. Bei Wohngebau-
den der Baufertigstellungsjahre bis 1965 miissen Eigentii-
mer und Vermieter seit 1. Juli 2008 den potenziellen Kau-
fern und Mietern Energicausweise zuginglich machen.
Fiir spéter erbaute Wohngebédude gilt dies seit 1. Januar
2009, fiir Nichtwohngebéude ab 1. Juli 2009.

Die Bundesregierung hat in Umsetzung des IEKP die No-
vellierung der EnEV beschlossen. Schwerpunkte der
EnEV 2009, die im Herbst 2009 in Kraft treten wird,
sind:

— Verschiarfung der Anforderungen an den Jahres-Pri-
mirenergiebedarf beim Neubau um durchschnittlich
30 Prozent;

— Verschirfung der Anforderungen bei groBeren Ande-
rungen von Altbauten um durchschnittlich 30 Prozent;
dies gilt sowohl fiir einzelne Bauteile als auch fiir die
Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes,

— Verschdrfung bzw. Einflihrung einzelner Nachriistpflich-
ten bei Anlagen und Gebduden entsprechend den allge-
meinen technischen Instandsetzungserfordernissen,

— stufenweise AuBlerbetriebnahme von Nachtstromspei-
cherheizungen ab 2020. Die Bundesregierung unter-
stiitzt den Austausch finanziell im Rahmen eines Mo-
dellvorhabens sowie seit April 2009 im Rahmen der
KfW-Forderung (vgl. Kap. 4.6.3),

— Stéarkung des Vollzugs durch ein Mallnahmenbiindel,
das teilweise an Vorbilder in Landesgesetzen an-
kniipft:

— private Nachweise (Unternehmererkldrungen) mit
Vorlagepflicht auf Verlangen der zustédndigen Be-
horde,

— bestimmte Priifungen des Bezirksschornsteinfeger-
meisters im Bereich der haustechnischen Anlagen
sowie

— bundeseinheitliche Buligeldvorschriften bei Versto-
Ben gegen zentrale Energieeinsparbestimmungen.

Mit Einfilhrung zunichst der Wérmeschutzverordnung
und dann der EnEV ist es gelungen, den Energiebedarf
von Neubauten deutlich zu senken. So haben vor 1979
gebaute Mehrfamilienhduser hdufig einen Heizenergiebe-
darf von mehr als 200 kWh/m?2, neue Mehrfamilienhduser
von unter 100 kWh/m? pro Jahr.

4.6.2.2 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

Ziel ist es, bis 2020 den Anteil der erneuerbaren Energien
an der Bereitstellung von Warme fiir Prozesswiarme, Ge-
baudeheizung und -kiihlung, Warmwasserbereitung auf
14 Prozent zu erhdhen. 2007 lag der Anteil bei 6,7 Pro-
zent. Hier setzt das am 1. Januar 2009 in Kraft getretene
Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz (EEWarmeG) an.
Dieses macht es fiir Neubauten zur Pflicht, einen Min-

destanteil des Wéarmeenergiebedarfs aus erneuerbaren
Energien zu decken, z. B. bei solarer Strahlungsenergie
mindestens 15 Prozent. Genutzt werden konnen alle For-
men von erneuerbaren Energien, auch in Kombination.
Auf Landesebene erdffnet das Gesetz die Moglichkeit
weitergehender Regelungen fiir den Gebdudebestand. Die
EnEV und das EEWérmeG ergénzen sich.

Wer keine erneuerbaren Energien einsetzen will, kann an-
dere klimaschonende Maflnahmen ergreifen: Eigentiimer-
haushalte konnen ihr Haus stirker ddmmen, Abwirme
nutzen, Wirme aus Fernwédrmenetzen beziehen oder
Wiérme aus Kraft-Warme-Kopplung einsetzen. Im Falle
unbilliger Hérten kann im Einzelfall eine Ausnahme von
der Verpflichtung erteilt werden. Auf die besonderen Be-
dingungen des Baugrundstiicks kann auf diese Weise re-
agiert werden, individuelle Vielfalt, regionale und opti-
male technische Losungen sind also weiterhin moglich.
Das Gesetz erleichtert zugleich den Ausbau von Warme-
netzen. Es sieht vor, dass Kommunen auch im Interesse
des Klimaschutzes den Anschluss und die Nutzung eines
solchen Netzes vorschreiben kdnnen.

4.6.2.3 Heizkostenverordnung

Auch die Novellierung der Heizkostenverordnung (Heiz-
kostenV) dient dem Ziel einer weiteren Ausschopfung
von Energieeinsparungspotenzialen. Gegenstand der
1981 auf der Grundlage des Energieeinspargesetzes erlas-
senen HeizkostenV ist die Verpflichtung zur Erfassung
des Energieverbrauchs fiir die zentrale Beheizung von
Ré&umen und fiir die zentrale Warmwasserbereitung sowie
die Verteilung der hierdurch entstandenen Kosten auf die
Nutzer nach Verbrauch. Durch diese Kostenverteilung
soll ein Anreiz zur sparsamen Energieverwendung gesetzt
werden.

Bisher konnte der Gebdudeeigentiimer in einer Spanne
von 50 bis 70 Prozent selbst entscheiden, welcher Anteil
der Heiz- und Warmwasserkosten nach Verbrauch abzu-
rechnen war. Gewahlt wurde in der Regel eine Kostenver-
teilung von 50 Prozent verbrauchsabhingig zu 50 Prozent
verbrauchsunabhéngig. Bei dlteren schlecht geddmmten
Hausern hat das Nutzerverhalten den groften Einfluss auf
den Energieverbrauch, wie eine Untersuchung festgestellt
hat. Hier sind nunmehr verpflichtend 70 Prozent der Kos-
ten nach Verbrauch zu verteilen, wenn die freiliegenden
Leitungen der Warmeverteilung iiberwiegend geddmmt
sind und das Gebiude mit einer Ol- oder Gasheizung ver-
sorgt wird. Bei Gebduden mit Passivhausstandard ist
kiinftig keine verbrauchsabhingige Abrechnung mehr er-
forderlich. Damit werden Anreize fiir ehrgeizige Sanie-
rungen und fiir den Neubau von Mehrfamilienhdusern mit
diesem Standard gesetzt. Die Verordnung ist am 1. Januar
2009 in Kraft getreten.

4.6.2.4 Warmecontracting

Als weitere MaBnahme zur Energieeinsparung bei der
Beheizung von Wohngebauden wird diskutiert, ob mit ei-
ner Erleichterung der Umstellung auf das so genannte
Wiérmecontracting der Ersatz veralteter ineffizienter Hei-
zungsanlagen durch modernere Anlagen beschleunigt und
die eingesetzte Energie besser genutzt werden kann. Un-
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ter dem Begriff Wéarmecontracting wird die Einschaltung
eines gewerblichen Dritten zur Versorgung von Nutzern
mit Heizwirme und Warmwasser verstanden. Das lie-
fernde Unternehmen iibernimmt neben der Finanzierung
der Heizungsanlage auch deren Betrieb einschlieSlich
Verwaltung, Wartung und Instandsetzung und stellt dem
Vermieter die Kosten der Warmelieferung in Rechnung.
In laufenden Mietvertrdgen stot die Umstellung auf
Contracting ohne Zustimmung des Mieters auf rechtliche
Unsicherheiten, weil Kosten ausgelagert werden, die bis-
her in der Grundmiete enthalten waren.

Ein Ende 2007 vom BMVBS in Auftrag gegebenes Gut-
achten dient der Priifung, ob Contracting in wesentlichem
Umfang zur Energieeinsparung und damit zur CO,-Min-
derung beitragen kann, wie gro3 der Anteil des Woh-
nungsbestandes ist, der fiir Contracting in Betracht
kommt und wie grof3 die mobilisierbaren Energieeinspar-
potenziale sind. Ferner wird gepriift, wie ggf. bestehende
rechtliche und sonstige Hemmnisse beseitigt werden kon-
nen. Die Ergebnisse des Gutachtens werden Mitte 2009
vorliegen.

4.6.3 Forderung des energieeffizienten
Bauens und Sanierens von

Wohngebauden

Eine tragende Saule des IEKP bildet die staatliche Forde-
rung des energieeffizienten Bauens und Sanierens. Der
Schwerpunkt der Férdermafnahmen liegt auf dem Woh-
nungsbestand, denn der Wohnungsneubau kann wegen
seines geringen Anteils am Wohnungsmarkt nur einen ge-
ringen Beitrag zur Steigerung der Energieeffizienz im Ge-
baudebereich leisten. Im Bestand besteht iiberdies ein ho-
hes Energieeinsparpotenzial, da drei Viertel der Gebdude
vor dem Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung
1979 errichtet wurden.

Die Forderung des energieeffizienten Bauens und Sanie-
rens erfolgt liber zinsverbilligte Kredite und Investitions-
zuschiisse, die liber die Hausbank bzw. die KfW-Forder-
bank ausgereicht werden. Im Mittelpunkt steht das im
Jahr 2001 mit Bundesmitteln aufgelegte und seither suk-
zessive ausgebaute CO,-Gebdudesanierungsprogramm,
das aus verschiedenen KfW-Forderprogrammen besteht.
Der Schwerpunkt lag zundchst bei der Forderung hoch-
effizienter EinzelmaBnahmen, wie z. B. der Dammung
der Gebdudehiille und dem Austausch von Fenstern und
Heizungsanlagen. 2003 kam die Forderung besonders
energieeffizienter Neubauten hinzu. Zugleich wurde der
Anreiz fiir energetische Sanierungen durch Einfiihrung
eines Tilgungszuschusses erhoht.

Zum 1. Februar 2006 wurden die KfW-Forderprogramme
neu gestaltet und die Konditionen deutlich verbessert.
Seit 2007 ergidnzen Investitionszuschiisse die Forderung
durch die Kreditprogramme. Darliber hinaus wurden
zinsverbilligte Kreditprogramme zur Sanierung von Bil-
dungseinrichtungen in kommunaler oder gemeinniitziger
Tréagerschaft eingefiihrt.

Die im Rahmen des CO,-Gebédudesanierungsprogramms
eingerichteten KfW-Programme sind als lernende Pro-

gramme angelegt. Zur Qualitétssicherung gibt es seit De-
zember 2007 einen Zuschuss fiir Baubegleitung bei
Sanierung mindestens auf Neubauniveau nach EnEV in
Hohe von max. 1 000 Euro pro Wohneinheit. Seit 2008
nimmt die KfW dariiber hinaus stichprobenhafte Vor-Ort-
Priifungen der geférderten Gebaude vor. Die Programme
werden jahrlich evaluiert und kontinuierlich fortentwi-
ckelt.

2009 erfolgt deshalb eine inhaltliche Verbesserung und
Verschlankung der Programme. Zugleich werden die In-
vestitionsanreize erhoht. Bereits seit Jahresbeginn werden
zinsverbilligte Kredite und Investitionszuschiisse auch fiir
die Forderung einzelner, hocheffizienter MaBnahmen an-
geboten, wie z. B. die Erneuerung von Fenstern oder
Heizungen. Ferner konnen Eigentiimer von Ein- und
Zweifamilienhdusern und von Eigentumswohnungen in
Wohnungseigentiimergemeinschaften im CO,-Gebdude-
sanierungsprogramm Zuschiisse in Hohe von bis zu max.
2 500 Euro fiir energetische EinzelmaBnahmen erhalten.
Mit Inkrafttreten der EnEV 2009 werden die Forderbe-
dingungen entsprechend angepasst.

Mit dem ersten Konjunkturpaket der Bundesregierung
wurden zudem die Programmmittel fiir Zinsverbilligung
und Zuschiisse zur energetischen Gebaudesanierung fiir
2009 auf rund 1,5 Mrd. Euro aufgestockt. Auch in den
Jahren 2010 und 2011 soll die Férderung mit jeweils rund
1,5 Mrd. Euro Programmmitteln auf hohem Niveau fort-
gefiihrt werden.

2008 wurden Modellvorhaben zum freiwilligen Aus-
tausch von Nachtstromspeicherheizungen aufgelegt, die
sich an Eigentiimer von Gebduden von sechs bis etwa
50 Wohnungen wenden. Gemeinsam mit den Eigentii-
mern, Energieversorgern und in Zusammenarbeit mit den
wohnungswirtschaftlichen Verbdanden wird nach Losun-
gen gesucht, den Heizungsaustausch vorzugsweise im
Zuge umfassender Sanierungen durchzufithren. So soll
der hohe finanzielle Aufwand fiir den Austausch des
Heizsystems durch Senkung der zukiinftigen Heizkosten
kompensiert werden. Der Austausch von Nachtstromspei-
cherheizungen wird ergidnzend zu den bisher verfiigbaren
zinsverbilligten Darlehen ab April 2009 im Rahmen des
CO,-Gebadudesanierungsprogramms auch durch einen In-
vestitionszuschuss finanziell unterstiitzt.

Die KfW-Forderprogramme zur CO,-Gebdudesanierung
haben in den letzten Jahren eine durchweg hohe Nach-
frage erfahren. Zunehmend wird erkannt, dass sich
energieeffizientes Sanieren und Bauen iiber die Nut-
zungsdauer der MaBnahmen auszahlt. Durch die von
2006 bis 2008 finanzierten Investitionen konnten rund
800 000 Wohnungen umfassend energetisch saniert bzw.
energieeffizient errichtet werden. Das gesamte Investi-
tionsvolumen betrug in diesem Zeitraum 35,5 Mrd. Euro.
Uber die durchschnittlich 30-jihrige Nutzungszeit der
MaBnahmen werden mit dem ausgereichten Kredit- und
Zuschussvolumen von rund 18,3 Mrd. Euro in den sanier-
ten Gebiuden bundesweit mehr als 2,4 Mio. Tonnen CO,
jéhrlich eingespart. Zwei Drittel der Sanierungen errei-
chen oder iibertreffen das energetische Niveau eines Neu-
baus nach den Anforderungen der EnEV 2007.
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Tabelle 4
Forderung des energieeffizienten Bauens und Sanierens
2006 2007 2008 Summe
Sanierte und neu errichtete Wohnungen
Anzahl der Wohnungen 320.000 200.000 280.000 800.000
Fordermittel

Programmmittel 1,35 Mrd. € 0,85 Mrd. € 1,4 Mrd. € 3,6 Mrd. €
Investitionsvolumen 11,8 Mrd. € 10,7 Mrd. € 13,0 Mrd. € 35,5 Mrd. €

Quelle: KfW-Forderbank.

Die energetische Gebdudesanierung entlastet dabei nicht
nur die Umwelt, sondern auch die Biirgerinnen und Biir-
ger bei den Heizkosten. So resultiert aus den seit 2006 ge-
forderten MaBBnahmen 2008 eine Heizkostenersparnis von
rund 390 Mio. Euro. Die Gebédudesanierung stiitzt zu-
gleich Wachstum und Beschiftigung. Die durch die For-
derung ausgeldsten Investitionen haben jdhrlich bis zu
220 000 Arbeitspldtze im Baugewerbe und in den vor-
und nachgelagerten Bereichen gesichert oder neu ge-
schaffen.

Es gilt jedoch, auch iiber das einzelne Gebdude hinaus zu
blicken. So konnen quartiersbezogene Losungen der
Wiérmeversorgung erheblich zur Energieeinsparung bei-
tragen. Die Bundesregierung setzt daher 2009 einen
neuen Akzent mit dem Wettbewerb ,,Energetische Sanie-
rung von GroBwohnsiedlungen auf der Grundlage inte-
grierter Stadtteilentwicklungskonzepte®. In rund 2,4 Mil-
lionen Wohnungen in Growohnsiedlungen leben etwa
fiinf Mio. Menschen. Fiir die Sanierung von Gro3wohn-
siedlungen stehen in den kommenden Jahren Mittel aus
dem CO,-Gebédudesanierungsprogramm bereit. Die Wett-
bewerbsteilnehmer sind aufgerufen, integrierte Konzepte
unter energetischen, wohnungswirtschaftlichen, stidte-
baulichen und demografischen Gesichtspunkten fiir gro3e
Wohnsiedlungen ab etwa 1 000 Wohneinheiten zu entwi-
ckeln. Ein Schwerpunkt liegt auf den quartiersbezogenen
und gebaudeiibergreifenden Losungen der Warmeversor-
gung auch unter Nutzung erneuerbarer Energien. Die
Bundesregierung verfolgt dabei einen integrierten An-
satz: Ideen und Konzepte aus dem Stadtumbau, der So-
zialen Stadt sowie zur Energieeinsparung und zum Kli-
maschutz sollen gebiindelt und bei der Sanierung dieser
Siedlungen einflieBen.

Die KfW-Programme werden durch das Marktanreizpro-
gramm fiir erneuerbare Energien im Wiarmemarkt er-
géanzt, dessen jahrliches Fordervolumen flankierend zum
Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz (vgl. Kap.4.6.2.2)
im Jahr 2009 auf 400 Mio. Euro aufgestockt wurde. Die-
ses Programm wird vom Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle und der KfW durchgefiihrt.

Modernisierungsmafinahmen werden seit dem 1. Januar
2006 auch iiber die SteuererméBigung fiir die Inanspruch-

nahme von Handwerkerleistungen in privaten Haushalten
unterstiitzt — soweit keine Forderung iber KfW-Pro-
gramme in Anspruch genommen wurde. Im Rahmen des
ersten Konjunkturpakets wurde der abzugsfahige Hochst-
betrag fiir Handwerkerleistungen in privaten Haushalten
zum 1. Januar 2009 auf 1 200 Euro verdoppelt.

4.6.4 Forderung der energetischen Sanierung
der kommunalen und sozialen
Infrastruktur

4.6.4.1 Investitionen in die Zukunft: Programme

fir die kommunale und soziale
Infrastruktur

Ein weiteres wichtiges Handlungsfeld der Energieeinspa-
rung und des Klimaschutzes ist die Modernisierung der
kommunalen und sozialen Infrastruktur. So besteht bei
den bundesweit ca. 40 000 Schulen, ca. 48 000 Kinder-
gérten, Kindertagesstétten und Krippen sowie mehreren
zehntausend (Schul-)Turnhallen ein entsprechender Sa-
nierungsstau. Kommunen und gemeinniitzige Organisa-
tionen konnen iiber die seit Januar 2007 bestehenden
KfW-Programme ,,Kommunalkredit — energetische Ge-
biudesanierung™ und ,,Sozial Investieren- energetische
Gebédudesanierung® zinsverbilligte Kredite fiir die ener-
getische Sanierung von Schulen, Schulsporthallen, Kin-
dertagesstitten und Gebdude der Kinder- und Jugendar-
beit beziehen.

Im Jahr 2008 wurde den Kommunen durch den von
Bund, Lindern und Gemeinden geschlossenen Investi-
tionspakt ein neues Finanzierungsinstrument insbeson-
dere fiir die energetische Sanierung der sozialen Infra-
struktur in den Gemeinden eroffnet. Hierfiir stellte der
Bund 2008 ein Finanzvolumen von 200 Mio. Euro Pro-
grammmittel bereit. Durch entsprechende Kofinanzierun-
gen der Lander und Kommunen umfasst das Fordervolu-
men 600 Mio. Euro. Er soll insbesondere Kommunen
unterstiitzen, die aufgrund ihrer angespannten Haushalts-
lage dringend notwendige energetische Sanierungen nicht
allein mit Darlehen finanzieren kénnen. Das Programm

war 2008 insgesamt mehrfach {iberzeichnet.



Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

— 45—

Drucksache 16/13325

4.6.4.2 Infrastrukturinvestitionen im Rahmen
der Konjunkturpakete der
Bundesregierung

Das im November 2008 verabschiedete MaBBnahmenpaket
.Beschiftigungssicherung durch Wachstumsstarkung®
(Konjunkturpaket I) der Bundesregierung verstirkt die
Anreize fiir Investitionen in die Modernisierung der kom-
munalen Infrastruktur. Die Investitionsoffensive Infra-
struktur stellt in den Jahren 2009 und 2010 hierfiir insge-
samt 300 Mio. Euro Programmmittel fiir die Gewéhrung
besonders zinsgiinstiger Kredite an strukturschwache Ge-
meinden bereit. Finanziert werden kénnen grundsitzlich
alle Investitionsvorhaben und Investitionsférdermafnah-
men fiir die kommunale und soziale Infrastruktur sowie
wohnungswirtschaftliche Projekte.

Das Konjunkturpaket I beinhaltet zudem die Fortfithrung
und Aufstockung des Bundesanteils am Investitionspakt
auf 300 Mio. Euro fiir 2009. Aufgrund der hohen Nach-
frage in den Landern werden diese Mittel schnell kon-
junkturwirksam. Fiir Kommunen in Haushaltsnotlage ist
ab 2009 eine weitere Option vorgesehen: Der kommunale
Eigenanteil kann abweichend vom {iiblichen Drittel auf
bis zu zehn Prozent gesenkt werden, Bund und Land
ibernehmen dann jeweils bis zu 45 Prozent. Damit soll
erreicht werden, dass diese Kommunen noch starker am
Forderprogramm teilhaben kdnnen. Ein Land kann zu-
dem abweichend von dieser Regelung den Bundesanteil
an den forderfahigen Kosten auf bis zu 75 Prozent erho-
hen. Néheres regeln die Landesrichtlinien.

Im Januar 2009 hat die Bundesregierung das Konjunktur-
paket II verabschiedet, den ,,Pakt fiir Beschiftigung und
Stabilitat®. Kernstiick ist das Programm ,,Zukunftsinves-
titionen der Kommunen und Lénder”, fiir das 10 Mrd.
Euro Bundesmittel fiir zusdtzliche 6ffentliche Investitio-
nen zur Verfiigung gestellt werden. Lander und Kommu-
nen {ibernehmen einen Kofinanzierungsanteil von min-
destens 3,3 Mrd. Euro. Wesentliche Programmbausteine
des Investitionspakts bilden die Grundlage fiir das neue
Zukunftsinvestitions-Programm.

Investitionsschwerpunkt des Zukunftsinvestitions-Pro-
gramms sind Bildungseinrichtungen. Auf diese Investi-
tionen entfallen 65 Prozent (6,5 Mrd. Euro) der Finanz-
hilfen des Bundes. Weitere 35 Prozent der Finanzhilfen
(3,5 Mrd. Euro) konnen fiir die Modernisierung weiterer
Infrastrukturen eingesetzt werden, u. a. fiir Krankenhdu-
ser, Infrastruktur im Stddtebau, ldndliche Infrastruktur,
Informationstechnologie und LarmschutzmafBnahmen an
kommunalen Straen. 70 Prozent der Mittel sollen fiir
kommunalbezogene Investitionen eingesetzt werden.
Forderberechtigt sind alle Gemeinden.

Der Bund unterstiitzt aulerdem unabhéngig vom Kon-
junkturprogramm im Bildungsbereich die Lander beim
quantitativen als auch qualitativen Ausbau frithkindlicher
Betreuung bis 2013 mit vier Mrd. Euro. Davon sind
2,15 Mrd. Euro fiir Investitionen und 1,85 Mrd. fiir Be-
triebskosten vorgesehen. AnschlieBend erhalten die Lén-
der einen jahrlichen Festbetrag von 770 Mio. Euro. Diese

Mittel sollen insbesondere der Steigerung der Qualitét der
Angebote dienen.

4.6.5 Information und gute Beispiele

Offentlichkeitsarbeit und Informationskampagnen sowie
Forschungs- und Demonstrationsprogramme zur Sanie-
rung und Senkung des Energiebedarfs von Gebauden tra-
gen zur Verbreitung vorbildlicher Verfahren bei. Deshalb
werden die Forderinstrumente durch verschiedene 6ffent-
lichkeitswirksame MafBnahmen flankiert. Die Offentlich-
keitskampagne zur CO,-Gebdudesanierung wirbt etwa
iiber Informationsbroschiiren, Anzeigen (,,Ziehen Sie Thr
Haus warm an“) und die wandernden LitfaB3sdulen. Die
,,rote Miitze* ist mittlerweile als Markenzeichen fiir die
staatliche  Forderung der CO,-Gebdudesanierung
etabliert. Der CO,-Gebaudereport 2007 bietet Informatio-
nen zur Entwicklung des klimagerechten Bauens und Sa-
nierens in Deutschland. 2009 wird der Folgereport mit
dem Schwerpunkt ,,6ffentliche Gebaude* verdffentlicht.

Auf der BAU 2009 wurde das Plus-Energie-Haus des
Bundes erdffnet, das unter Nutzung der Technologien und
der Architektur des preisgekronten ,,Solar Decathlon
Hauses* der TU Darmstadt errichtet wurde. Das Plus-
Energie-Haus prisentiert in einer Wanderausstellung die
technischen Moglichkeiten und Férderangebote des ener-
gieeffizienten Bauens und Sanierens.

Mitte Dezember 2008 lobte das BMVBS den bundeswei-
ten Bauherren-Wettbewerb , Effizienzhaus-Energieefti-
zienz und gute Architektur” aus. Der Wettbewerb zeich-
net sanierte Gebdude und Neubauten aus, die eine hohe
architektonische und energetische Qualitét vereinen, und
sich stddtebaulich gut in die Umgebung einfiigen. Mit ei-
ner Datenbank werden die Beispielgebdude auch nach der
Preisverleihung offentlich dargestellt und damit die
Nachfrage nach energieeffizienten und gestalterisch at-
traktiven Hausern gestarkt. Zugleich wird mit dem ,,Effi-
zienzhaus® eine neue Marke fiir hoch energieeffiziente
Wohngebiude eingefiihrt, mit der Vorreiter des energie-
sparenden und klimaschiitzenden Bauens zukiinftig aus-
gezeichnet werden konnen.

Die schrittweise Markteinfiihrung eines hochinnovativen
Energiestandards unterstiitzt die Bundesregierung zudem
durch verschiedene Modellvorhaben der Deutschen Ener-
gie-Agentur (dena) unter der Dachmarke Zukunft Haus.
So zielt etwa das Modellvorhaben Niedrigenergiehaus im
Bestand (Wohngebdude und Schulen) mit rund 420 Pro-
jekten darauf ab, innovative, kurz vor der Marktfahigkeit
und Wirtschaftlichkeit stehende Energiespartechnologien
auch bei Sanierungsmalinahmen verstdrkt in den Markt
zu bringen. Mittelfristig sollen die Maflnahmen ohne For-
derung am Markt bestehen kénnen. Die Modellprojekte
sind Multiplikatoren, die — auch iiber das Netz der regio-
nalen Energieberater der dena — durch den Wissenstrans-
fer zur Nachahmung anregen. Im Schnitt unterschreiten
die Wohngebéude nach Sanierung die Anforderungen der
EnEV an vergleichbare Neubauten um rund 50 Prozent,
der Energiebedarf wurde um durchschnittlich 85 Prozent
reduziert.
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Seit 2008 werden modellhafte KlimaschutzmaBBnahmen
zur Steigerung der Energieeffizienz und der verstirkten
Nutzung erneuerbarer Energien im Gebaudebereich auch
im Rahmen der Klimaschutzinitiative des Bundesministe-
riums fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit aus
den Erlosen des Emissionshandels finanziell unterstiitzt.
Ziel der Klimaschutzinitiative ist es, die vorhandenen
groBBen Potenziale zur Emissionsminderung kostengiins-
tig und in der Breite zu erschlieen sowie innovative Mo-
dellprojekte voranzubringen. Stddte, Gemeinden und
Landkreise, ebenso wie Kirchen, Hochschulen, gemein-
niitzige Vereine und kulturelle Einrichtungen kénnen eine
Forderung fiir die Erstellung von Klimaschutzkonzepten
und die Durchfithrung von Modellprojekten mit dem
Leitbild der CO,-Neutralitét erhalten.

Haufig sind Informationsdefizite das wichtigste Hemm-
nis, das Energieeffizienz-Investitionen im Gebiude-
bereich entgegensteht. Das Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Technologie (BMWi) hat deshalb die For-
derung der qualifizierten und anbieterunabhingigen
Energieberatung — z. T. gegenfinanziert aus Erldsen des
Emissionshandels — ausgebaut. Die Energieberatung in
Wohngebduden Vor-Ort, deren Ergebnis ein detaillierter
Bericht mit Mafnahmenvorschldgen zur energetischen
Sanierung ist, wird mit 50 Prozent, je Einzelberatung bis
zu 350 Euro gefordert. Die Antragszahlen haben sich in
2009 gegeniiber dem Monatsdurchschnitt des vergange-
nen Jahres mehr als verdoppelt. Auch die geforderte
Energieberatung in den Verbraucherberatungsstellen wird
mittlerweile in 500 Orten angeboten. Der Eigenanteil bei
der Beratung betrdgt lediglich finf Euro. Im ,,Sonder-
fonds Energieeffizienz in KMU®, einer Initiative des
BMWi und der KfW, werden Energieberatungen fiir das
gesamte Unternehmen einschlieBlich der Gewerbeimmo-
bilien mit bis zu 80 Prozent der Beratungskosten gefor-
dert.

4.7 Leitgedanke Nachhaltigkeit

Eine sich an den Prinzipien einer nachhaltigen Entwick-
lung orientierende Planung und Bewirtschaftung von Ge-
bauden trigt nicht nur zum Klimaschutz bei. Sie wirkt
auch auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme,
die Verringerung der lokalen Belastungen von Béden und
des Grundwassers, die Sicherung der Gesundheit der Be-
volkerung, die stidtebauliche Qualitdt, die Schaffung und
Erhaltung von Arbeitspldtzen sowie die Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit von Planern und Bauwirtschaft hin.
Die Reduzierung von Lebenszykluskosten verbessert die
Wirtschaftlichkeit aus betriebs- und volkswirtschaftli-
cher Sicht; die Wertstabilitdt nachhaltiger Immobilien
tragt zum Erhalt von Kapital bei.

Das Interesse am Thema Nachhaltigkeit ist in der Bau-,
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft stark gestiegen. Es
besteht ein grofer Bedarf an entsprechenden Informatio-
nen sowie an geeigneten Instrumenten zur Kommunika-
tion der Eigenschaften und Vorteile nachhaltiger Ge-
baude. In der durch das BMVBS koordinierten Forschung
werden derzeit erhebliche Mittel fiir die Bereitstellung
von Daten fiir die Okobilanzierung, die Entwicklung und

Zusammenfithrung von Planungs- und Bewertungshilfs-
mitteln, die Erarbeitung eines nationalen Systems fiir die
Zertifizierung nachhaltiger Gebaude sowie die Bereitstel-
lung von Handlungsempfehlungen eingesetzt. Ergebnisse
wurden auf dem Kongress ,,Nachhaltiges Planen, Bauen
und Betreiben von Gebauden® im Dezember 2007 in Ber-
lin vorgestellt. Diese flieBen in den iliberarbeiteten Leitfa-
den des BMVBS zum Thema ,,Nachhaltiges Bauen® ein.

Ausléndische Investoren fragen in Deutschland verstarkt
Immobilien nach, deren Nachhaltigkeit iiber ein Zertifikat
nachgewiesen werden kann. Gleichzeitig wird die Mdg-
lichkeit, ein derartiges Zertifikat auszustellen oder vorzu-
legen, ein Wettbewerbsfaktor fiir die in ausldndischen
Mairkten agierenden deutschen Unternehmen. Neue Pro-
dukte, wie nachhaltige Immobilienfonds oder ,green
REITs* sind in Deutschland bisher kaum vorhanden.

Nachhaltige Immobilien bieten eine hohe Nutzungsquali-
tit in Verbindung mit einer Wertstabilitit. Ein Gebaude-
pass als lebenszyklusbegleitende Objektdokumentation
und Nachweis der durchgefiihrten Instandhaltung ge-
winnt damit an Bedeutung.

Im Januar 2009 wurde durch das BMVBS auf der BAU
2009 in Miinchen im Rahmen des Kongresses ,,Bauen fiir
die Zukunft — nachhaltig und energieeffizient* erstmalig
in Deutschland das ,,Deutsche Giitesiegel Nachhaltiges
Bauen®“ fiir Neubauten des offentlichen und privaten
Biiro- und Verwaltungsbaus verlichen. Auf Basis der
Nachhaltigkeitskriterien der Pilotversion 2008 wurden
insgesamt 49 Einzelkriterien aus den sechs Kriteriengrup-
pen Okologische Qualitit, Okonomische Qualitit, Sozio-
kulturelle Qualitdt, Technische Qualitdt, Prozessqualitt
und Standortqualitit bewertet und zu einer Gesamtbewer-
tung zusammengefiihrt. Erstmalig wurden Lebenszyklus-
kosten sowie globale Umweltwirkungen in einem Zeitho-
rizont von 50 Jahren berechnet und bewertet. Fiinf
Offentliche und elf private Verwaltungsgebédude erzielten
insgesamt sechs Goldzertifikate, sieben Silberzertifikate
und drei Bronzezertifikate, wobei die Vorbildwirkung 6f-
fentlicher Gebaude unterstrichen werden konnte.

Aufbauend auf den Ergebnissen der ersten Pilotphase
werden in Kooperation des BMVBS und der Deutschen
Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB) die Einzel-
kriterien evaluiert, geschdrft und voraussichtlich zum
Sommer 2009 in einer Vollversion des Deutschen Giite-
siegel Nachhaltiges Bauen im Markt eingefiihrt. Das
Deutsche Giitesiegel Nachhaltiges Bauen stellt somit ein
ganzheitliches Bewertungssystem zum nachhaltigen
Bauen fiir Neubauten des Biiro- und Verwaltungsbaus
dar. Weitere Informationen zum System sowie der Pilot-
zertifizierung sind unter www.nachhaltigesbauen.de zu
finden.

4.8 Steuerliche Rahmenbedingungen und

Wertermittlung

Fiir die Entwicklung der Wohnungs- und Immobilien-
mirkte sind die steuerlichen Rahmenbedingungen von er-
heblicher Bedeutung. Anderungen brachten insbesondere
die Unternehmensteuerreform 2008 und die Erbschaft-
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steuerreform. Auflerdem wurde die Wertermittlungsver-
ordnung novelliert.

4.8.1

Ziel der Unternehmensteuerreform war es, Deutschland
im internationalen Steuerwettbewerb zu stirken. Die Re-
form trat zum 1. Januar 2008 in Kraft. Wichtigste MaB-
nahme der Unternehmensteuerreform ist die Senkung des
Korperschaftsteuersatzes auf 15 Prozent. Damit hat
Deutschland einen international wettbewerbsfiahigen Un-
ternechmensteuersatz. Im Einzelnen ist die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft insbesondere von den folgen-
den Regelungen betroffen.

Unternehmensteuerrecht

Zinsschranke bei der Einkommen- und
Korperschaftsteuer

Viele Unternehmen versuchten in der Vergangenheit, ihre
in Deutschland erwirtschafteten Ertrdge z. B. durch Zah-
lung von Kreditzinsen infolge grenziiberschreitender
Kreditvergabe in das niedriger besteuerte Ausland zu ver-
lagern. Die Zinsschranke schrinkt daher die Abzugsfa-
higkeit von Zinsaufwendungen, die die Zinsertrége iiber-
steigen, grundsétzlich auf 30 Prozent um den Zinssaldo
und die Abschreibungen erhdhten Gewinns (so genannte
EBITDA) ein. Diese Regelung erschwert die Verlagerung
von Gewinnen ins Ausland. Allerdings sind auch Unter-
nehmen ohne Auslandsgeschéft betroffen, da die Vor-
schrift aus europarechtlichen Griinden nicht auf grenz-
iiberschreitende Sachverhalte beschriankt werden konnte.

Gerade fiir die stark fremdfinanzierte Immobilienwirt-
schaft spielt die Zinsschranke eine groBe Rolle. Sie profi-
tiert jedoch von einer Reihe von Erleichterungen:

— Durch die Freigrenze von einer Mio. Euro sind kleine
und mittelgroBe Unternehmen nicht von der Zins-
schranke betroffen.

— Unternehmen, die nicht konzerngebunden sind und bei
denen keine Gesellschafter-Fremdfinanzierung gege-
ben ist (die also keinen Gewinn verlagern kénnen),
sind generell von der Zinsschranke ausgenommen.

— Konzerngebundene Unternehmen kénnen sich von der
Anwendung der Zinsschranke befreien, wenn sie
nachweisen, dass ihre Eigenkapitalquote mindestens
dem Konzerndurchschnitt entspricht.

— Auch durch die Bildung von steuerlichen Organschaf-
ten konnen Unternehmen die Anwendung der Zins-
schranke vermeiden.

— Nicht abziehbare Zinsaufwendungen koénnen zeitlich
unbeschriankt und unter bestimmten Voraussetzungen
in spateren Wirtschaftsjahren abgezogen werden.

Hinzurechnungen bei der Gewerbesteuer

Mit dem Unternehmensteuerreformgesetz 2008 ist bei der
Gewerbesteuer der Katalog der Finanzierungsaufwendun-
gen, die dem Gewerbeertrag zuzurechnen sind, erweitert
worden. Finanzierungsaufwendungen werden nun zu ei-
nem Viertel in die Bemessungsgrundlage der Gewerbe-

steuer einbezogen, soweit sie insgesamt den neuen Frei-
betrag von 100 000 Euro {ibersteigen. Gegeniiber der
bisherigen Regelung, nach der von den Finanzierungs-
aufwendungen Dauerschuldzinsen zur Haélfte hinzuzu-
rechnen waren, diirfte dies die Immobilienwirtschaft ent-
lasten. Denn dort sind langfristige Finanzierungen
branchentiblich.

Zu den Finanzierungsaufwendungen zidhlen nun auch die
Finanzierungsanteile von Mieten und Pachten unbewegli-
cher Vermdgensgiiter (z. B. Immobilien). Von den gezahl-
ten Mieten und Pachten werden 65 Prozent als pauschal
ermittelter Finanzierungsanteil in die Bemessungsgrund-
lage fiir die Hinzurechnung einbezogen.

Nachversteuerung von Eigenkapital der friiheren
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Durch das Jahressteuergesetz 2008 wurde die Regelung
zur Ablosung des unversteuerten Eigenkapitals aus der
Zeit des bis 2000 geltenden Anrechnungsverfahren (so
genannte EK 02) gedndert. Bis einschliellich 2006 wurde
das EK 02 im Falle einer Ausschiittung an den Anteils-
eigner mit 30 Prozent nach versteuert, was bei Unterneh-
men, die tiber hohe EK 02-Besténde verfiigen — z. B. ehemals
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen —, als Ausschiit-
tungshindernis empfunden wurde. Nach der Neuregelung
wird das EK 02 unabhéngig von einer Ausschiittung pau-
schal mit 3 Prozent nachbelastet; dabei wird der Steuer-
betrag im Regelfall in Raten iiber zehn Jahre verteilt.

Um die Besonderheiten insbesondere kommunaler Woh-
nungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften zu
beriicksichtigen, die aufgrund ihres offentlich oder ge-
setzlich festgelegten besonderen Zwecks in den Moglich-
keiten zur Ausschiittung beschrinkt sind, besteht fiir
diese Unternehmen eine Ausnahme von der verpflichten-
den Nachversteuerung. Auf Antrag kann danach weiter-
hin die bisherige Regelung einer ausschiittungsabhingi-
gen Nachbelastung angewendet werden, solange die
Unternehmen in den Kreis der bezeichneten Wohnungs-
unternehmen fallen.

4.8.2 Steuerliche Absetzungen fiir Abnutzung

im Immobilien- und Wohnungssektor

Ein Forderinstrument fiir Wohnungs- und Immobilien-
mirkte sind erweiterte steuerliche Abschreibungen.
Hierzu zdhlen aktuell die erweiterten Absetzungen bei
Gebduden in Sanierungsgebieten und stddtebaulichen
Entwicklungsbereichen, bei kulturhistorisch wertvollen
Gebduden sowie der Abzugsbetrag fiir selbstgenutzte
Baudenkmale und Gebédude in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsgebieten. Diese drei Steuer-
vergiinstigungen hatten 2008 ein Volumen von insgesamt
116 Mio. Euro. Dazu kommt die Steuererméfigung fiir
die Inanspruchnahme von Handwerkerleistungen in pri-
vaten Haushalten — soweit keine Forderung iiber KfW-
Programme in Anspruch genommen wurde —, die 2008
ein Fordervolumen von etwa 2,2 Mrd. Euro hatte. Im
Rahmen des ersten Konjunkturpakets wurde der abzugs-
fahige Hochstbetrag fiir Handwerkerleistungen in priva-
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ten Haushalten zum 1. Januar 2009 auf 1 200 Euro ver-
doppelt.

Reguldre steuerliche Abschreibungen, die auch energeti-
sche Investitionen begiinstigen, sind bei Herstellungs-
oder Anschaffungskosten moglich. Das gilt insbesondere

— bei umfangreichen (auch energetischen) Baumafinah-
men, die in engem Zusammenhang mit dem Erwerb
eines Objektes anfallen (anschaffungsnahe Herstel-
lungskosten innerhalb von drei Jahren nach Anschaf-
fung),

— bei umfassenden (nicht nur energetischen) Sanierun-
gen insbesondere von Gebduden mit sehr einfachem
Standard, wenn im Einzelfall eine wesentliche Verbes-
serung des Standards erreicht wird. Das ist insbeson-
dere der Fall, wenn die Modernisierung bei drei der
vier zentralen Ausstattungsmerkmale Heizung, Fens-
ter, Sanitér- und Elektroinstallation zu einer Erhdhung
und Erweiterung des Gebrauchswertes fiihrt.

EinzelmafBnahmen der energetischen Gebdudesanierung
an bestehenden Gebduden wie zum Beispiel die Verbesse-
rung der Wiarmeddmmung, der Austausch der Heizung
oder der Einbau einer Solaranlage zu Brauchwasser-
erwiarmung sind in vielen Féllen Erhaltungsaufwendun-
gen, die sofort in voller Hohe als Werbungskosten/Be-
triebsausgaben steuerlich absetzbar sind, wenn das
Gebéaude der Einkunftserzielung dient.

4.8.3 Erbschaftsteuerreform

Das neue Erbschaftsteuer- und Bewertungsrecht ist von
erheblicher Bedeutung fir die Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft. Grundlage fiir die Reform war die Ent-
scheidung des Bundesverfassungsgerichtes vom 7. No-
vember 2006, nach der das bis dahin geltende Recht
insofern fiir verfassungswidrig erklért wurde, als den un-
terschiedlichen Vermogensarten bei einheitlichen Steuer-
sitzen unterschiedliche Wertansdtze zugrunde gelegt
wurden. Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rats daher eine Neuregelung der Erbschaftsteuer verab-
schiedet, die am 1. Januar 2009 in Kraft getreten ist.
Gegentiber der bisherigen Rechtslage ergeben sich insbe-
sondere folgende Anderungen:

— Alle Vermodgensarten, also auch Grundvermdgen,
orientieren sich kiinftig einheitlich am gemeinen Wert
(Verkehrswert).

— Erwerber von Betriebsvermdgen, Anteilen an Kapital-
gesellschaften, bei denen der Erblasser eine Beteili-
gung von mehr als 25 Prozent hatte, sowie land- und
forstwirtschaftlichem Vermogen konnen wéhlen, ob
sie statt der Regelverschonung von 85 Prozent eine
vollstdndige Steuerverschonung von 100 Prozent in
Anspruch nehmen wollen. Allerdings sind diese Be-
giinstigungen an eine langerfristige Fortfiihrung des
Betriebes und den Erhalt einer bestimmten Lohn-
summe gekniipft. Die Begilinstigungen finden keine
Anwendung, wenn das Betriebsvermodgen zu mehr als
50 Prozent (bzw. im Falle der vollstdandigen Steuerver-
schonung: zu mehr als 10 Prozent) aus Verwaltungs-

vermdgen besteht. Zum Verwaltungsvermogen geho-
ren u. a. Dritten zur Nutzung iiberlassene Grundstiicke
und Bauten. Betriebe, deren Hauptzweck in der Ver-
mietung von Wohnungen besteht und die hierfiir einen
wirtschaftlichen Geschiftsbetrieb benétigen, konnen
jedoch die Verschonungsregelung in Anspruch neh-
men.

— Fiir zu Wohnzwecken vermietete Grundstiicke ist ein
Bewertungsabschlag von 10 Prozent vorgesehen. Da-
mit sollen insbesondere die privaten Vermieter unter-
stiitzt werden.

— Selbstgenutztes Wohneigentum wird von der Erb-
schaftsteuer bei Ubergang auf den Ehegatten oder die
Kinder freigestellt, sofern der Erbe die Wohnung un-
verziiglich bezieht und {iber einen Zeitraum von zehn
Jahren zu eigenen Wohnzwecken nutzt (fiir Kinder gilt
dies nur fiir eine Wohnfldchengrenze bis zu 200 m?).

— Die Stundungsregelung fiir Betriebsvermdgen wird
auf Grundstiicke, die zu Wohnzwekken vermietet wer-
den sowie auf selbstgenutzte Ein- und Zweifamilien-
héuser bzw. selbstgenutztes Wohneigentum erweitert,
sofern der Erbe die Steuer nur durch eine VerduBerung
dieses Vermdgens aufbringen kann.

— Die personlichen Freibetrdge in der Steuerklasse I er-
héhen sich (fiir Ehegatten von 307 000 Euro auf
500 000 Euro und fiir Kinder von 205 000 Euro auf
400 000 Euro).

— Fiir Ubertragungen in den Steuerklassen II (z. B. Ge-
schwister) und III (Dritte) erh6hen sich die Freibetriage
(in Steuerklasse I von 10 300 Euro auf 20 000 Euro
und in Steuerklasse III von 5 200 Euro auf 20 000 Euro).
Die Steuersétze betragen in beiden Steuerklassen 11
und III je nach Umfang der Ubertragung 30 Prozent
bzw. 50 Prozent (ab einem Wert des Vermdgens von
mehr als sechs Mio. Euro).

Durch die Reform wird es zu Verschiebungen der Erb-
schaftsteuerbelastung zwischen den einzelnen Vermo-
gensarten kommen. Durch den Ansatz der Verkehrswerte
kann es zu einer Mehrbelastung bei der Ubertragung von
Immobilien kommen. Dies gilt insbesondere, wenn gro-
Bere Immobilienvermodgen iibertragen werden und/oder
die Ubertragung nicht zwischen Angehérigen der Steuer-
klasse I stattfindet. Allerdings gibt es wie dargestellt auch
besondere Regelungen, die die Hoherbewertung auffan-
gen oder abmildern kdnnen.

4.8.4

Die Grundsteuer betrifft als Steuer auf den Grundbesitz
die Immobilienwirtschaft in besonderer Weise. Die Belas-
tung des einzelnen Grundstiicks hingt von der Grund-
stiicksbewertung und den Hebesitzen der jeweilige Ge-
meinde ab.

Grundsteuerrecht

Das Aufkommen aus den Grundsteuern steht den Ge-
meinden zu. Die Steuereinnahmen aus Grundsteuern be-
trugen im Jahr 2007 10,7 Mrd. Euro; im Jahr 2009 sollen
die Einnahmen laut Arbeitskreis ,,Steuerschiatzung® mehr
als 11 Mrd. Euro betragen.
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Erlass der Grundsteuer bei strukturell bedingtem
Leerstand

Das Grundsteuergesetz sieht einen teilweisen Erlass der
Grundsteuern u. a. bei bebauten Grundstiicken vor, wenn
der normale Rohertrag gemindert ist und der Steuer-
schuldner die Minderung nicht zu vertreten hat.

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Standpunkt ver-
treten, dass dem tatséchlich erzielten Ertrag eine Vermu-
tung der Normalitdt beizumessen sei. Daher liege eine flir
die Grundsteuer beachtliche Ertragsminderung nur vor,
wenn diese auf Besonderheiten zuriickzufiihren sei, die
den Sachverhalt atypisch erscheinen lassen. Eine Minde-
rung des Ertrages durch strukturell bedingten Leerstand
sei aber fiir eine Leerstandsregion gerade typisch. Das
Bundesverwaltungsgericht hat allerdings diese Rechts-
auffassung mit Beschluss vom 20. April 2007 aufgegeben
und sieht, wie auch der Bundesfinanzhof (z. B. Urteil
vom 24. Oktober 2007) die Moglichkeit eines Teilerlasses
der Grundsteuer bei strukturell bedingtem Leerstand als
gegeben an.

Das Jahressteuergesetz 2009 schrinkt die Erlassregelung
ein. Voraussetzung ist nunmehr, dass der normale Roher-
trag um 50 Prozent (bisher 20 Prozent) gemindert ist. Zu-
dem betrdgt der Steuererlass nur noch 25 Prozent (bei
100 Prozent Ertragsminderung: 50 Prozent). Bisher
wurde die Grundsteuer um einen Prozentsatz gemindert,
der vier Fiinftel der Ertragsminderung entsprach.

Insgesamt stellt die neuere Entwicklung eine Entlastung
der Betroffenen bei strukturell bedingtem Leerstand dar,
da sie nun die (wenn auch eingeschrinkte) Erlassregelung
in Anspruch nehmen konnen.

Grundsteuerreform

Die Bundesregierung befiirwortet eine Grundsteuerre-
form. Sie soll neben einer bundesweiten Rechtsverein-
heitlichung das Grundsteuerrecht vereinfachen und fiir
den Biirger transparenter machen. Denn mafgeblich fiir
die Grundsteuer sind immer noch die Einheitswerte fiir
das Grundvermdgen auf der Basis des Jahres 1964, in den
neuen Landern sogar des Jahres 1935 und — soweit keine
Einheitswerte des Jahres 1935 vorliegen — gilt in den
neuen Léndern der Ersatzwirtschaftswert. Allen Werten
ist gemein, dass sie die derzeitigen Immobilienwerte
nicht realititsgerecht widerspiegeln. Die zwischenzeitli-
che unterschiedliche Entwicklung hat zu groen Verzer-
rungen der Immobilienwerte untereinander gefiihrt.

Das Reformvorhaben wurde allerdings wegen der Dring-
lichkeit der Erbschaftsteuerreform zuriickgestellt. Von der
Erbschaftsteuerreform gehen auch Auswirkungen auf
eine Grundsteuerreform aus. Denn bei beiden Reformpro-
jekten spielt die Frage einer realitdtsgerechten Bewertung
von Immobilien eine entscheidende Rolle.

4.8.5 Novellierung der Wertermittlungs-
verordnung

Einen wichtigen Beitrag fiir eine marktnahe, den heutigen
Anforderungen entsprechende Ermittlung der Verkehrs-

werte von Grundstiicken leistet die Novellierung der
Wertermittlungsverordnung (WertV). Sie wurde am
1. April 2009 vom Bundeskabinett beschlossen.

Die Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt haben sich
seit dem Erlass der geltenden — auf das Baugesetzbuch
(BauGB) gestiitzten — WertV im Jahr 1988 tief greifend
verdndert. So haben die Wiedervereinigung, die neuen
Aufgabenbereiche Stadtumbau und Soziale Stadt sowie
der demografische und wirtschaftliche Wandel, die Inter-
nationalisierung der Immobilienwirtschaft und die stér-
kere Kapitalmarktorientierung zu neuen Rahmenbedin-
gungen gefiihrt. Dariiber hinaus hat sich seit Erlass der
WertV die Wertermittlungspraxis erheblich weiterentwi-
ckelt. Vor diesem Hintergrund ist ein von BMVBS einge-
setztes Sachverstindigengremium zu dem Ergebnis ge-
langt, dass die WertV sich zwar grundsétzlich bewahrt
hat, aber dennoch einer umfassenden Fortentwicklung be-
darf. Die geltende WertV aus dem Jahr 1988 wird durch
eine neue Verordnung abgeldst, mit der neue Entwicklun-
gen in der Wertermittlungspraxis und -lehre umgesetzt
werden. Im FEinzelnen umfasst die Novelle folgende
Neuerungen:

Die Verdnderungsprozesse aufgrund des demografischen
und wirtschaftlichen Wandels fithren immer haufiger zu
Anderungen in der Wertentwicklung. Mit der neuen Ver-
ordnung konnen diese Anderungen besser beriicksichtigt
werden, z. B. durch eine Regelung zu den Marktanpas-
sungsfaktoren, die zur Angleichung finanzmathematisch
errechneter Werte an die jeweiligen Grundstiicksmarkt-
verhéltnisse notwendig sind. Auflerdem wird geregelt,
unter welchen Voraussetzungen kiinftige Entwicklungen
berticksichtigt werden.

Neue fiir den Grundstiicksverkehr wichtige Aspekte wer-
den durch die Novellierung erfasst, z. B. durch die Auf-
nahme von energetischen Eigenschaften als Gebdude-
merkmal und dem Hinweis auf die Wertrelevanz
stadtebaulicher Umstédnde, wie sie etwa in Stadtumbauge-
bieten vorliegen.

Der Internationalisierung des Immobilienmarktes wird
durch eine international besser vermittelbare Begrifflich-
keit Rechnung getragen, z. B. durch Aufnahme des Be-
griffs Marktwert (market-value). Das international wie
national gebrduchliche Discounted-Cashflow-Verfahren
(DCF) wird in einer fiir die Verkehrswertermittlung ge-
eigneten Form aufgenommen.

Mit der Novellierung werden die Rechtsgrundlagen fiir
die Wertermittlung verbessert und die Vorschriften zu den
einzelnen Wertermittlungsverfahren prézisiert. Fiir eine
grofere Transparenz der Wertermittlung werden Sachver-
halte, die zusammengehdren, wie z. B. Aussagen zur Bo-
denwertermittlung oder zu objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen, nunmehr jeweils in einem einzigen
Paragraphen geregelt. Dies tragt auch zum Biirokratieab-
bau bei.

Mit der Novelle der WertV erhilt die Praxis der Grund-
stiickswertermittlung eine systematisch aufgebaute Ver-
ordnung auf Basis aktueller Erkenntnisse. Sie regelt die
Grundlagen der Wertermittlung und gewéhrleistet eine



Drucksache 16/13325

— 50—

Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

einheitliche Vorgehensweise der Praxis bei der Verkehrs-
wertermittlung, was im Falle der Gutachterausschuss-
informationen auch zu besseren Datengrundlagen fiihrt.

4.9 Verbesserung der Datengrundlagen und

Marktinformationen

Politik und private Akteure brauchen differenzierte, ver-
lassliche und aktuelle Marktinformationen, um Entschei-
dungen zu treffen. Das gilt aus zwei Griinden: Neben der
Betrachtung der Gesamtentwicklung ist fiir viele Frage-
stellungen der regionale Bezug zunehmend von hoher Be-
deutung, auch fiir die Marktbeobachtung. Dadurch steigt
der Bedarf an aktuellen regionalen Daten und differenzie-
renden Auswertungen. Zunehmende Internationalisierung
und Professionalisierung der Immobilienmérkte erfordern
eine starkere Markttransparenz, um Marktstrukturen und
ihre Potenziale und Risiken plausibel einschétzen zu kon-
nen. Markttransparenz wird so zum Standortvorteil.

Verschiedene aktuelle Marktstudien kommen allerdings
zu dem Ergebnis, dass aussagekriftige, sowohl konsis-
tente und angemessen untergliederte als auch aktuelle Da-
ten in der Immobilienwirtschaft fehlen. Dies erschwert
sachgerechte Entscheidungen privater und institutioneller
Investoren oder Nutzer der Daten. Datenliicken bestehen
vor allem bei der Marktentwicklung, der Entwicklung
(regionaler) Immobilienwerte, Immobilientransaktionen,
zum Leerstand und der Wohnsituation der Haushalte.
Hinzu kommen unterschiedliche Definitionen und Ab-
grenzungen.

Der EU-weite Zensus 2011, der eine komplette Erhebung
des Wohnungsbestands vornehmen wird, wird ebenso wie
die seit einigen Jahren erhobene Dienstleistungsstatistik
und das Unternehmensregister der Statistischen Amter ei-
nen Beitrag zur LiickenschlieBung leisten. Das BBSR
erweitert im Auftrag des BMVBS seine immobilienwirt-
schaftliche Berichterstattung um ein Monitoring gewerb-
licher Immobilienmérkte. Neben einer besseren Abbil-
dung regionalisierter Mietpreisentwicklungen zeichnet
sich auch im Bereich der Kaufpreisbeobachtung durch
eine optimierte Nutzung von Gutachterausschussinforma-
tionen eine Qualitdtssteigerung ab.

Neben der amtlichen Statistik gibt es auch eine Reihe pri-
vater Anbieter, die schon heute wichtige Informationen
zu den Immobilienteilmirkten veroffentlichen. Wichtig
ist daher eine abgestimmte Arbeitsteilung Offentlicher
und privater Akteure, um Synergieeffekte zu nutzen.

5 Integration von Raumordnung,
Wohnungs- und Stadtentwicklungs-
politik

Die Regionalisierung der Wohnungsmirkte hat enorme
Auswirkungen auf die Raumnutzung und den Erhalt und
Ausbau der Infrastruktur. Raumordnungs- und Raument-
wicklungspolitik miissen auf diese Herausforderungen
reagieren. Die FErarbeitung einer Nationalen Stadtent-
wicklungspolitik sowie eines Handlungskonzepts zur
Weiterentwicklung der ldndlichen Rdume stellen wichtige
Schritte dar, die durch die Integration anderer Politikfel-

der den rdumlichen Zusammenhalt und die Entwicklung
der Stidte stirken.

5.1 Raumordnung

5.1.1 Entwicklungspotenziale von den
Metropolenregionen bis zu den

landlichen Raumen starken

Die Metropolregionen und ihr Verhéltnis zu ldndlichen
Réumen stehen zunehmend im Blickpunkt von Politik,
Wirtschaft und Offentlichkeit. Um die Voraussetzungen
fiir Chancengerechtigkeit und gleichwertige Lebensver-
hiltnisse in allen Teilrdumen aufrechtzuerhalten, miissen
die rdumliche Vielfalt und die Polyzentralitit als beson-
dere Qualitit starker in den Fokus der Raumentwick-
lungspolitik riicken. Sie miissen zu regional angepassten
Politik- und Handlungsansétzen fiihren.

Die Globalisierung und die europdische Integration haben
zu einer Verschérfung des Standortwettbewerbs, zu einer
verstarkten Arbeitsteilung und zu wachsenden Verflech-
tungen zwischen Regionen gefiihrt. Damit geht ein
Wachstum der Verkehrsstrome einher. Bildung, Wissen
und Innovationsfahigkeit werden zu entscheidenden Pro-
duktions- und Standortfaktoren.

Metropolregionen sind nicht automatisch auch Wachs-
tumszentren, genauso wenig wie lidndlich geprigte
Réume mit strukturschwachen Regionen gleichzusetzen
sind. Ebenso wenig sind sie hinsichtlich der Siedlungs-
struktur und bei der wirtschaftlichen und sozialen Aus-
gangssituation und Entwicklung homogen. Beispiele wie
das Emsland, der Landkreis Bamberg oder der Wartburg-
kreis zeigen, wie unter vergleichsweise ungiinstigen Aus-
gangsbedingungen Wachstum und zukunftsfdhige Ent-
wicklungen moglich sind. Entwicklungsstrategien, die
alle wesentlichen Akteure des Raumes langfristig einbin-
den, unterstiitzen eine erfolgreiche Regionalpolitik. Die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist hier ein wichti-
ger Partner.

Vor Ort ist ein fachiibergreifendes Vorgehen notwendig,
das wirtschaftliche, soziale Fragen sowie den Umwelt-
und Ressourcenschutz einbezieht. Dies betrifft Stadt-
regionen ebenso wie landliche Rdume. Die Bundesregie-
rung verfolgt daher eine Doppelstrategie: zum einen eine
Wachstums- und Innovationspolitik zur Stirkung regio-
naler Wachstumspotenziale an den dafiir geeigneten
Standorten und zum anderen differenzierte Politikansitze
fiir Rdume mit besonderem Anpassungsbedarf. Diese
miissen die verstirkte Nutzung regionalspezifischer
Kompetenzen, die Etablierung und den Ausbau von Netz-
werken in (iiber-)regionalen Wachstumsbiindnissen er-
moglichen und die Grundversorgung mit Leistungen der
Daseinsvorsorge sichern.

Die Umsetzung dieser Strategie vor Ort erfordert einen
Blick iiber Zustdndigkeitsgrenzen hinweg sowie neue
Formen der engen regionalen Kooperation und Vernet-
zung. Das BMVBS fordert 2007 bis 2010 im Rahmen des
Programms Modellvorhaben der Raumordnung in sieben
Modellregionen praxisorientierte Ansitze zur Konkreti-
sierung und Umsetzung grofrdumiger Verantwortungs-
gemeinschaften. Unter dem Motto ,,Uberregionale Part-
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Abbildung 21
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nerschaften — Innovative Projekte zur stadtregionalen
Kooperation, Vernetzung und gemeinsamen grofrdumi-
gen Verantwortung® umfassen die Kooperationsrdume
stadtische und l&ndliche, zentrale und periphere sowie
wirtschaftlich starke und schwache Gebiete.

Auch Initiativen im Rahmen der Nationalen Stadtent-
wicklungspolitik sowie das Handlungskonzept zur Wei-
terentwicklung der landlichen Réume unterstreichen die

wachsende Bedeutung neuer Partnerschaften zwischen
Stadt und Land.

5.1.2 Novellierung des Raumordnungs-

gesetzes

Diese neuen Strategieansitze beriicksichtigt auch das
neue Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008. Ei-
ner der Schwerpunkte ist die Aktualisierung der gesetzli-
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chen Grundsitze der Raumordnung, um ein nachhaltiges
Managementsystem fiir Raumnutzungen und Raumfunk-
tionen zu etablieren.

Das neue Raumordnungsgesetz zielt auf eine Balance
zwischen der Regelung weitgehender bundeseinheitlicher
Standards und der gesetzgeberischen Zuriickhaltung des
Bundes hinsichtlich landesspezifischer Besonderheiten.
Im Zuge der Foderalismusreform I von 2006 wurde die
Raumordnung in den neu geschaffenen Kompetenztyp
der konkurrierenden Gesetzgebung mit Abweichungs-
moglichkeit der Lander iiberfiihrt.

5.1.3 Flachen- und Baulandpolitik

Ziel der Bundesregierung ist die Verminderung der Flai-
cheninanspruchnahme fiir Siedlung und Verkehr auf
30 ha pro Tag bis zum Jahr 2020. Die tatséchliche Fla-
cheninanspruchnahme ist noch immer zu hoch (vgl.
Kap. 3.8). Die Bundesregierung hat Ziele und MaBnah-
men zur Erreichung des 30-ha-Ziels im Fortschrittsbe-
richt zur Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie vom No-
vember 2008 im Einzelnen dargestellt. Es liegt nun in der
Verantwortung der Lander, Regionen und Gemeinden, bis
2015 raum- und gebietsbezogene Ziele zur Reduktion der
Flacheninanspruchnahme zu erarbeiten. Die verstérkte
Innenentwicklung in den Stidten und Gemeinden, die Re-
vitalisierung von Brachflachen, die Nutzung leer stehen-
der Bausubstanz sowie eine angemessene Nachverdich-
tung tragen dazu bei, die Neuinanspruchnahme von
Siedlungs- und Verkehrsflache deutlich zu reduzieren.
Unter Beriicksichtigung der kommunalen Planungshoheit
miissen die Interessen auf regionaler Ebene und auf Lan-
desebene gebiindelt worden. Die Instrumente fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung sind weiterzuentwi-
ckeln, um ein nachhaltiges wirtschaftliches Wachstum zu
unterstiitzen.

Der Fortschrittsbericht 2004 zur Nachhaltigkeitsstrategie
forderte, die Erfassung quantitativer und qualitativer As-
pekte der Flacheninanspruchnahme weiterzuentwickeln.
Dazu wurde im Forschungsprojekt ,,Nachhaltigkeitsbaro-
meter Fldche™ ein Indikatorensystem zur Ermittlung und
Fortschreibung der Nachhaltigkeit fldchenpolitischer
Ziele erarbeitet.

Die Flachenkreislaufwirtschaft muss der strategische An-
satz kiinftiger Stadtentwicklung sein, um effiziente und
tragféhige Siedlungsstrukturen zu gewdhrleisten. Dabei
geht es um ein systematisches Flachenressourcenmanage-
ment nach dem Prinzip ,,Vermeiden — Verwerten — Aus-
gleichen mit vorrangiger Mobilisierung von Flichen-
potenzialen in der Stadtregion.

In sieben Modellvorhaben ,,Nachhaltige Siedlungsent-
wicklung® wurden Handlungsansétze entwickelt, die dem
weiteren Zuwachs der Flacheninanspruchnahme fiir Sied-
lungszwecke entgegenwirken. Im Programm Aufbau Ost
widmeten sich mehrere Projekte Fragen der Standortent-
wicklung, u.a. zum Flichenrecycling in suburbanen
Réumen sowie zu Fragen der Zwischennutzung, dem Ge-
werbeflichenmonitoring und Flachenrecycling aus Ak-
teursperspektive.

Ein wesentliches Ergebnis der Forschungsprogramme be-
steht in der Empfehlung an die Gemeinden, Kosten-Nut-
zen-Betrachtungen im Hinblick auf eine Neuausweisung
auf der ,,griinen Wiese™ und einen Neubau in der Innen-
stadt auf Brachflichen oder Bauliicken aufzustellen.
Bislang fehlen dafiir methodische und inhaltliche Grund-
lagen. Um eine praktikable Handreichung fiir die Kom-
munen zu erarbeiten, erfolgt eine Weiterentwicklung
dieses Ansatzes in laufenden Forschungsprojekten (For-
schung fiir die Reduzierung der Flicheninanspruchnahme
und ein nachhaltiges Flaichenmanagement — REFINA).

5.2 Neue Strategien fiir unsere Stadte —

Nationale Stadtentwicklungspolitik

Uber die Ziele der Stadtentwicklung besteht weitgehen-
der Konsens; es geht um sozialen Zusammenhalt, 6kolo-
gische Vertraglichkeit, 6konomische Tragfdahigkeit und
baukulturelle Qualitdten. Nach Jahrzehnten der Suburba-
nisierung erdffnen sich gegenwirtig Chancen fiir eine er-
neute Orientierung auf urbane Rdume und Lebensweisen.
Verdanderungen in Wirtschaft und Technik, im Bewusst-
sein und Verhalten der Menschen bieten neue Chancen
fiir das ,,Stadtische®. Die Riickbesinnung auf aktives Le-
ben in einer attraktiven Stadt ist ein zentrales Ziel des
neuen Politikansatzes der Nationalen Stadtentwicklungs-
politik. Die gemeinsame Arbeit mit den europdischen
Partnern im Rahmen der deutschen EU-Ratsprasident-
schaft 2007 hat verdeutlicht, dass es angesichts dieser He-
rausforderungen neben regionalen Initiativen auch einen
nationalen Standpunkt im Politikbereich Stadtentwick-
lung geben muss.

Dies geschieht auf Bundesebene im Zusammenwirken
mit den Landern und Kommunen, aber auch mit Biirgern
und Unternehmen unter dem Dach der im Jahre 2007 vom
BMVBS initiierten Nationalen Stadtentwicklungspolitik.
Ziele dieser Politik- und Handlungsansétze sind die Er-
haltung des sozialen Friedens in den Stddten, die Forde-
rung von Innovationen und wirtschaftlicher Entwicklung,
der Klimaschutz, die Erhaltung von baulichen Qualititen
(Baukultur), die Einbettung der Stadtentwicklung in ei-
nen stadtregionalen Kontext und die Mobilisierung
gesellschaftlichen Engagements. Die Verbdnde und Un-
ternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft un-
terstiitzen in vielféltiger 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
Losungsansétze auf. Zwei Strategieelemente tragen zur
Umsetzung dieser Politik bei. Der Handlungsbereich
,»Qute Praxis® bildet das Riickgrat der Nationalen Stadt-
entwicklungspolitik. Die Projektreihe ,,Fiir Stadt und Ur-
banitdt® stellt eine Ergdnzung um flexible, zeitlich befris-
tete und experimentelle Programmbausteine dar.

Stirkung der Innenstidte

Die Wettbewerbsfahigkeit stadtischer Quartiere ist gegen-
iiber dem suburbanen Raum weiter zu verbessern. Es gilt,
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das wirtschaftliche Potenzial der Innenstddte zu stdrken,
ihre Multifunktionalitidt zu sichern, zentrale Stadtrdume
aufzuwerten und Verkehrsbelastungen zu reduzieren. Mo-
bilititskonzepte, Siedlungs- und Einzelhandelsplanung
und die ErschlieBung der Quartiere durch den &ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) sind daher konsequent
auf diese Ziele auszurichten. Benétigt werden dabei ins-
besondere gezielte Angebote fiir Familien mit Kindern,
fiir dltere Menschen und fiir alle Altersgruppen, die es
wieder zuriick in die Stadt zieht. Dazu gehoren nicht nur
bedarfsgerechte und zeitlich flexible Kinderbetreuungs-
angebote, sondern auch eine Vernetzung der lokalen
Dienstleistungen fiir Familien und Kinder. Mit dem
Aktionsprogramm Mehrgenerationenhiuser hat die Bun-
desregierung erste Vernetzungsgelegenheiten geschaffen.
Die Reurbanisierung bietet die Chance, unter angemesse-
ner Beriicksichtigung aller Innenstadtnutzungen auch
neue Prioritéten zu setzen.

Die Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) von 2007 ist
ein weiterer Schritt zur Starkung der Innenstédte. Sie ent-
hilt Regelungen zur Erleichterung und Beschleunigung
von Bebauungsplanverfahren fiir die Innenentwicklung
der Stiddte und die Gestaltung eines planungsrechtlichen
Instrumentariums zur Schaffung und Sicherung zentraler
Versorgungsbereiche.

5.3 Programme der Stadtebaufoérderung

Die Stidtebauforderung ist das investive Kernelement der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik und ihre ,,gute Pra-
xis*“ zugleich. Die Stadtentwicklungs- und im engeren
Sinne die Stadterneuerungspolitik mit ihrem wichtigsten
Instrument, der Stadtebauférderung, stehen in einer engen
wechselseitigen Beziehung zu den Entwicklungen auf
den Wohnungs- und Immobilienmérkten.

Im Mittelpunkt der Stiddtebauforderung stehen Pro-
gramme zur sozialen Stadtentwicklung, zum Stadtumbau,
zur Zentrenentwicklung und zum stiddtebaulichen Denk-
malschutz. Dariiber hinaus leistet die Stadtebauforderung
im Rahmen des Investitionspakts zwischen Bund, Lén-
dern, Gemeinden zur energetischen Sanierung der sozia-
len Infrastruktur in den Kommunen ihren Beitrag zu Kli-
maschutz. AuBerdem ist das neue Programm
,Zukunftsinvestitionen der Kommunen und Lénder* Be-
standteil des zweiten Konjunkturpakets der Bundesregie-
rung (vgl. Kap. 4.6.4).

5.3.1 Stadtumbau Ost und West

Schrumpfende Stadte und ihre Wohnungs- und Immobi-
lienmérkte weisen besondere Eigenschaften auf und
erfordern problemorientierte Instrumente in der Stadtent-
wicklungspolitik. Der Stadtumbau zielt darauf ab, die
stadtischen Strukturen auch bei riicklaufigen Bevdlke-
rungszahlen lebensfahig zu halten und die Lebensqualitit
in den betroffenen Stddten und Stadtteilen zu sichern. Be-
gleiterscheinungen der Schrumpfung sind Verlust von Ar-
beitspldtzen, dauerhaft hohe Arbeitslosigkeit, geringe
Kauf- und Steuerkraft. Fiir die Stidte eroffnet der Stadt-
umbau die Chance, neue Stadtqualitdten zu schaffen, die

den neuen rdumlichen Rahmenbedingungen und den ge-
dnderten Anspriichen der Gesellschaft Rechnung tragen.
Dabei stehen die Innenentwicklung der Stidte, die Auf-
wertung und der bedarfsorientierte Um- und Riickbau der
Stadtquartiere im Mittelpunkt einer nachhaltigen Strate-

gie.

Das Programm Stadtumbau Ost ist eines der wichtigsten
Instrumente der Stidtebauforderung in den neuen Léan-
dern. Es stabilisiert vor allem die Stddte und die Woh-
nungsmairkte, die in besonderem Malle vom demografi-
schen und wirtschaftlichen Wandel betroffen sind. Bund,
Lander und Gemeinden stellen von 2002 bis 2009 insge-
samt 2,5 Mrd. Euro Fordermittel bereit, davon der Bund
allein rund 1,1 Mrd. Euro Programmmittel. Drei Viertel
aller ostdeutschen Kommunen mit mehr als 10 000 Ein-
wohnern sind in das Stadtumbauprogramm einbezogen.

Der Riickbau leer stehender Wohnungen ist gut vorange-
kommen und trigt zu einer Stabilisierung des Wohnungs-
marktes bei. Bis Ende 2008 wurden iiber 240 000 Wohnun-
gen zuriickgebaut. Die Leerstandsquote der kommunalen
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften
konnte von 16,2 Prozent im Jahr 2002 auf 11 Prozent
Ende 2008 gesenkt werden.

Gleichwohl kommen die gewiinschten Effekte insbeson-
dere in den Altbauquartieren noch nicht iiberall zum Tra-
gen. Deshalb gewinnt die zweite Sdule des Stadtumbaus
Ost, die Aufwertung der Innenstiddte und erhaltenswerten
Stadtquartiere, an Bedeutung. Dazu gehort auch der Er-
halt Stadtbild pragender Bausubstanz. Im Ergebnis der 6f-
fentlichen Debatte zum Erhalt und zur Stirkung der in-
nerstidtischen Altbaubestinde konnte der Bund eine
Wende in der Forderpolitik einleiten. Bund und Lander
haben sich auf Neuregelungen zur zukiinftigen Ausgestal-
tung des Programms Stadtumbau Ost geeinigt.

Die Riickbauforderung von vor 1919 errichteten und von
denkmalgeschiitzten Gebduden wird ausgeschlossen.
Kiinftig kdnnen 15 Prozent statt fiinf Prozent des Finanz-
volumens des Stadtumbau Ost fiir Sicherungsmafinahmen
an Altbauten bis zum Baujahr 1948 eingesetzt werden.
Der Bund sucht nach Mdglichkeiten fiir die starkere Ein-
beziehung privater Eigentiimer, die zusammen iber
40 Prozent aller Mietwohnungen in den neuen Léndern
und iiber 80 Prozent aller Altbauten in den Innenstédten
verfligen. Modellvorhaben zur Bildung von Eigentiimer-
standortgemeinschaften sollen unterstiitzt werden. Dazu
hat das BMVBS ein neues ExWoSt-Forschungsfeld
»~Eigentimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau‘ ge-
schaffen (vgl. Kap. 5.4.3).

Das Programm Stadtumbau West umfasst Finanzhilfen
fiir die besonders vom Strukturwandel betroffenen Kom-
munen in den alten Landern. Kernpunkte sind die Erar-
beitung von integrierten stidtebaulichen Entwicklungs-
konzepten als Grundlage fiir die Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen, die Aufwertung der von
Strukturwandel betroffenen Stadtgebiete, die Anpassung
der Wohngebiete der 1950er bis 1970er Jahre, die Schaf-
fung zukunftsfahiger Wohnformen sowie die Vermeidung
von Leerstand. Die Riickfiihrung von ungenutzten Lie-
genschaften in gut erschlossener Lage in den Flachen-



Drucksache 16/13325

_ 54—

Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode

kreislauf bietet zugleich Chancen fiir die Immobilienwirt-
schaft, sowohl an der Aufwertung mitwirken als auch von
der ErschlieBung der Wertpotenziale dieser Liegenschaf-
ten zu profitieren.

5.3.2 Bessere Zukunftschancen fiir
benachteiligte Stadtquartiere —

Soziale Stadt

In vielen deutschen Stddten gibt es Stadtquartiere mit ei-
ner Konzentration von stddtebaulichen, wirtschaftlichen
und sozialen Problemen: Mingel im Gebdudebestand und
Wohnumfeld, unzureichende Infrastruktur, geringe Wirt-
schaftstatigkeit sowie niedrige Einkommen, fehlende
Schul- und Bildungsabschliisse und hohe Arbeitslosigkeit
der Quartiersbewohnerschaft. Betroffen sind vor allem
GroBsiedlungen mit Sozialwohnungsbestand und inner-
stadtische Altbauquartiere.

Im Sinne einer vorausschauenden Stadtentwicklungspoli-
tik ist es notwendig, die Anzeichen einer sich verschlech-
ternden Stadtquartierssituation zu erkennen und friithzei-
tig GegenmalBnahmen einzuleiten. Die Politik muss den
Bewohnern in betroffenen Stadtquartieren Perspektiven
und Hilfestellungen anbieten. Dabei ist eine aktive Einbe-
ziehung der Bewohner und ein intensiver Dialog mit allen
Beteiligten erforderlich. Zentrales Instrument ist das
Bund-Léander-Programm Soziale Stadt, in dem seit dem
Programmstart 1999 insgesamt 523 Quartiere in
328 Kommunen mit insgesamt rund 2,3 Mrd. Euro Pro-
grammmitteln gefordert wurden. Ziel ist, negative Ent-
wicklungsprozesse und Abwirtsspiralen zu durchbrechen
und eine Trendwende zur Stabilisierung und Aufwertung
der Quartiere einzuleiten. In den Fordergebieten werden
daher iiber die bauliche Erneuerung hinaus in integrierten
Stadtentwicklungskonzepten MaBinahmen in den Berei-
chen Wohnen und Wohnumfeld, Wirtschaft und Beschaf-
tigung, Bildungs- und Sozialpolitik zusammengefiihrt.
Ein aktivierendes Quartiersmanagement unterstiitzt die
Prozesse vor Ort.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kann einen
entscheidenden Beitrag zur Stabilisierung der Quartiere
leisten. Insbesondere dort, wo gro3e Wohnungsunterneh-
men zentrale Akteure der Quartiersentwicklung sind,
werden investive Mafinahmen wie die Modernisierung
des Gebidudebestandes zunehmend durch Mafinahmen zur
sozialen Stabilisierung erginzt (z. B. aktives Belegungs-
management, Mieter- und Schuldnerberatung, Einsatz
von Conciergen, Mietergérten). Dariiber hinaus haben
sich MaBlnahmen zur Wohneigentumsbildung und zur
Angebotsdiversifizierung im  Mietwohnungsbestand
(z. B. Mehrgenerationenwohnen, familiengerechte Woh-
nungsangebote) als tragfahige Ansédtze erwiesen.

5.3.3 Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Im Bereich der Stidtebauforderung sind seit 1998 als
Schwerpunkte fiir den Einsatz der Finanzhilfen u. a. die
Stiarkung von Innenstddten und Ortsteilzentren, die Wie-
dernutzung von Brachen unter Berticksichtigung von fl4-
chensparenden Bauweisen definiert. Das BMVBS hat ge-

meinsam mit den Léndern die Forderschwerpunkte ab
dem Programmjahr 2008 in der Verwaltungsvereinbarung
zur Stidtebauforderung deutlicher akzentuiert. Mit dem
Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren sollen die
zentralen Versorgungsbereiche in den Stadt- und Ortsteil-
zentren wegen bestehender oder drohender Funktionsver-
luste wieder attraktive Wirtschaftsstandorte und Orte fiir
Wohnen, Arbeiten, Leben und Kultur werden. Damit er-
génzt die finanzielle Unterstiitzung die rechtlichen Instru-
mente der Baugesetzbuchnovelle von 2007.

5.3.4

Der Schutz des baukulturellen Erbes und der Erhalt histo-
rischer Stadtkerne mit denkmalwerter Bausubstanz ist
eine Gemeinschaftsaufgabe. Dieser tragt der Bund im
Rahmen der Stadtebauférderung mit der Einfiihrung des
Bund-Lénder-Programms  Stddtebaulicher =~ Denkmal-
schutz im Jahr 1991 besonders Rechnung. Ziel des Pro-
gramms ist es, die historischen Innenstéddte als Ensembles
in ihrer Gesamtheit und strukturellen Eigenheit, d. h. in
Stadtgrundriss, Silhouette und Stadtgestalt, in Bebau-
ungsstruktur sowie Bausubstanz zu erhalten und zu revi-
talisieren. Dabei geht es nicht um eine museale Konser-
vierung oder die Rekonstruktion historischer Stadtbilder
um jeden Preis, sondern um die strategische Steuerung ei-
nes dynamischen Prozesses in Stadtquartieren von hohem
baukulturellem Rang. Dabei gilt auch, diese Gebiete als
Standorte fiir Dienstleistungen, Einzelhandel, Verwal-
tung, Gewerbe und Wohnen weiterzuentwickeln. Insge-
samt hat der Bund seit Einfiihrung des Programms rund
1,7 Mrd. Euro an Finanzhilfen {iber die Stiadtebauforde-
rung bereitgestellt. Wegen seiner groflen Erfolge wird das
Programm 2009 auch auf die alten Lander ausgeweitet.

Stadtebaulicher Denkmalschutz

5.4 Beispielhafte integrative
Handlungsfelder
541 Kommunale Konzepte ,,Wohnen*

Bereits bei den Uberlegungen zur Reform des Wohnungs-
baurechts im Jahre 2001 hatte sich die allgemeine Auffas-
sung durchgesetzt, dass Stidte und Gemeinden besonders
geeignet sind, wohnungspolitische Verantwortung zu
iibernehmen. Sie sind mit den Wohnraumversorgungspro-
blemen ihrer Biirgerinnen und Biirger unmittelbar kon-
frontiert und mit den Verhéltnissen auf dem o&rtlichen
Wohnungsmarkt vertraut. Deshalb wurde das kommunale
Wohnraumversorgungskonzept als Instrument der lokalen
Wohnungspolitik im Wohnraumforderungsgesetz (WoFG)
2002 verankert.

Um diesen Ansatz weiter zu stirken, fordert das BMVBS
im Anschluss an das ExWoSt-Forschungsprojekt ,,Kom-
munale Wohnraumversorgungskonzepte Modellvor-
haben im Forschungsfeld , Kommunale Konzepte:
Wohnen“. Ziel ist es, kommunale Handlungsstrategien
zur effizienten Losung wohnungspolitischer Fragen in
den Kommunen zu entwickeln und zu erproben. Ausge-
wihlt wurden acht Modellvorhaben in den Stddten Bonn,
Cuxhaven, Dortmund, Halle (Saale), Hamburg, Hildes-
heim, Leipzig und Miinchen sowie eine Interkommunale
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Plattform des Regionalverbands Frankfurt (Main). Die
Reichweite ,,Kommunaler Konzepte: Wohnen geht iiber
den urspriinglichen im WoFG definierten Zweck der
Wohnraumversorgungskonzepte hinaus. Neben der quan-
titativen und qualitativen Wohnraumversorgung spielt die
Verkniipfung von Wohnungs- und Stadtentwicklung eine
wichtige Rolle.

Mit dem Vorhaben werden der Wissenstransfer und Er-
fahrungsaustausch gefordert und die Erstellung, Weiter-
entwicklung und Umsetzung ,,Kommunaler Konzepte:
Wohnen* in konkreten Einzelféllen begleitet. Aufgezeigt
wird, wie die Konzepte zur Bewaltigung wohnungspoliti-
scher und stiadtebaulicher Anforderungen beitragen kon-
nen und welches die Erfolgsfaktoren fiir ein Konzept
sind. Dariiber hinaus wird erprobt, wie kommunale Woh-
nungsunternehmen und -genossenschaften und private Ei-
gentlimer, in die Konzepterarbeitung eingebunden wer-
den konnen. Die Abschlussveranstaltung ist fiir den
18. Juni 2009 vorgesehen; Ende 2009 wird der Endbe-
richt vorliegen.

In diesem Zusammenhang steht auch die Frage, welche
Rolle die kommunalen Eigentiimer ihren Wohnungsbe-
standen heute und zukiinftig beimessen und welche Ziele
sie mit diesen verfolgen. Das BMVBS hat deshalb Ende
2008 ein Forschungsprojekt ,,Strategien der Kommunen
fiir ihre kommunalen Wohnungsbestiande* gestartet.

5.4.2

Stadtentwicklungspolitik muss zum integrativen Bestand-
teil einer umfassenden Energie- und Klimapolitik weiter-
entwickelt werden. Stidte haben absolut betrachtet einen
hohen Energieverbrauch und einen hohen CO,-Ausstof3.

Okologische Stadterneuerung

Die Stiarkung des stiddtischen Wohnens und Lebens trigt
zu einer Ressourcen schonenden Stadtentwicklung bei.
Beispiele sind kiirzere Wege, bessere Versorgung mit dem
OPNV, geringere Wirmeverluste kompakter Baustruktu-
ren und weniger ErschlieBungsflichen. Aufgrund der ho-
hen Dichte bieten Stidte Einsparmoglichkeiten, etwa
durch den Einsatz der Kraft-Warme-Kopplung oder von
Solartechnik auf Dach- und an Fassadenflachen.

Das BMVBS fordert derzeit im Rahmen von ExWoSt in
Zusammenarbeit mit den L&ndern Brandenburg und
Sachsen-Anhalt 15 Modellvorhaben der energetischen
Stadterneuerung. Sie sollen dazu beitragen, den Stadtum-
bau fiir beispielhafte Malnahmen der energetischen
Stadterneuerung zu nutzen. Ziele sind Energieeinsparung,
Steigerung der Energieeffizienz sowie Erzeugung und
Anwendung erneuerbarer Energien. Die Modellvorhaben
umfassen zwei Stufen:

— die Fortschreibung des integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts, das im Rahmen des Programms Stadt-
umbau Ost entwickelt worden ist und das jetzt die
Energiefrage einbeziehen soll und

— die Umsetzung daraus abgeleiteter praktischer Mali-
nahmen mit messbaren Ergebnissen.

Das Aufgabenspektrum reicht von der Energieeinsparung
durch die Sanierung der Gebéude, iiber den Einsatz rege-

nerativer Energien beim Neubau, effizienzsteigernde
MaBnahmen der zentralen bzw. dezentralen Energie-
erzeugungs- und Versorgungsanlagen bis hin zur Redu-
zierung des energieintensiven Verkehrs in stddtischen
Réumen und der Optimierung regionaler Stoff- und Wirt-
schaftskreisldufe. Das Forschungsprojekt wird voraus-
sichtlich Mitte 2011 abgeschlossen.

5.4.3 Beteiligung privater Investoren starken

Fiir die Bewiltigung der stddtebaulichen Herausforderun-
gen sind erhebliche Investitionen in den Neu- und Ausbau
sowie in den Erhalt der 6ffentlichen Infrastruktur erfor-
derlich. Angesichts der finanziellen Lage vieler Kommu-
nen und des bestehenden Investitionsstaus bieten alterna-
tive Beschaffungsvarianten, wie z.B. Public Private
Partnerships (PPP), die Moglichkeit, privates Kapital und
Fachwissen stérker in die Organisation &ffentlicher Auf-
gaben einzubinden. In geeigneten Féllen konnen mit
Hilfe von PPP-Strukturen staatliche Infrastrukturmafnah-
men auch im Rahmen der Stadtentwicklung kosteneffi-
zienter und Ressourcen sparender verwirklicht realisiert
werden. Dazu trigt auch eine auf das konkrete Vorhaben
zugeschnittenen Risikoverteilung bei.

Das Handlungsfeld reicht von der Nutzungsmischung bei
Einzelprojekten, der Revitalisierung von Innenstédten bis
zur Umwidmung ganzer Industrie- und Gewerbefléchen.
Um diese Effekte in einer grofleren Breite wirksam wer-
den zu lassen, strebt die Bundesregierung mittelfristig die
Steigerung der PPP-Quote auf 15 Prozent des Investi-
tionsaufkommens an. Wichtig hierfiir sind die Standardi-
sierung des Verfahrens und die Verbesserung der Rah-
menbedingungen von PPP.

Ein weiteres Instrument zur verstirkten Beteiligung pri-
vater Investoren ist die EU-Initiative JESSICA (Joint
European Support for Sustainable Investments in City
Areas). Sie eroffnet die Moglichkeit, Stadtentwicklungs-
investitionen neben Zuschiissen {iber verbilligte Kredite,
Garantien und Beteiligungskapital zu fordern. Dazu sol-
len Stadtentwicklungsfonds gegriindet werden, die Inves-
titionen in die Stadtentwicklung auf der Grundlage von
integrierten Stadtentwicklungspldnen finanzieren. Die
Fonds werden aus Strukturfondsmitteln der Mitgliedstaa-
ten gespeist, im Falle Deutschlands der Lander.

JESSICA-Finanzierungen setzen eine Reihe von 6kono-
mischen Anreizen: Kredite und Eigenkapital erhéhen
durch die Riickzahlungsverpflichtung den Effizienzdruck
bei der Realisierung von Projekten. Eigenkapital und Ga-
rantien sind zur Risikoabsicherung gut geeignet und kon-
nen in groBerem Umfang Privatkapital mobilisieren.
Zudem flieBen die eingesetzten Mittel zuziiglich Zinsein-
nahmen und Eigenkapitalverzinsungen an den Fonds zu-
riick, so dass fiir die Stadtentwicklung zusétzlich langfris-
tige Finanzierungsquellen geschaffen werden.

Das BMVBS fordert derzeit im Rahmen von ExWoSt
fiinf Modellvorhaben zur Griindung von Stadtentwick-
lungsfonds. Sie sollen dazu beitragen, die Nutzung inno-
vativer Finanzierungsinstrumente im Bereich der Stadt-
entwicklung praxistauglich zu machen. Zudem findet ein
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intensiver Erfahrungsaustausch mit den EU-Mitgliedstaa-
ten statt.

Im Rahmen des Stddtebaurechts wurden zudem Voraus-
setzungen geschaffen, um Bewohner und private Akteure
aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft starker an
der Gestaltung von Stadtquartieren zu beteiligen. Die am
1. Januar 2007 in Kraft getretene Vorschrift des BauGB
liber ,,Private Initiativen zur Stadtentwicklung® soll Ei-
gentiimer und Gewerbetreibende motivieren, sich in eige-
ner Verantwortung gemeinsam fiir die Entwicklung ihres
Viertels zu engagieren. Die Liander miissen hierfiir ent-
sprechende Regelungen insbesondere zur Finanzierung
erlassen.

Beispiele fiir diese Initiativen sind ,,Immobilien- und
Standortgemeinschaften” (ISG) und ,,Business Improve-
ment Districts* (BIDs). Unter BIDs sind Gebiete zu ver-
stehen, in denen sich Immobilienentwickler auf Grund-
lage einer gesetzlichen Regelung (kommunale Satzung)
zu einer Abgabe (Selbstbesteuerung) verpflichten, mit der
sie MaBinahmen zur Aufwertung und Entwicklung ihres
Standortes in Eigenverantwortung umsetzen. Vorausset-
zung fiir die Festsetzung eines BIDs ist die mehrheitliche
Zustimmung der Grundeigentiimer. So werden alle Ei-
gentlimer an den Kosten der Aufwertung beteiligt und
verbindliche Absprachen zwischen FEigentiimern und
Kommune festgelegt.

Im Fokus der stadtentwicklungspolitischen Diskussion
steht eine wesentliche Verbreiterung des BID-Ansatzes,
was auch die weitgefasste Regelung des BauGB befor-
dert. Als ,,Housing Improvement Districts® (HIDs) lasst
sich das Instrument auch fiir Wohnquartiere nutzen, als
,»,Neighbourhood Improvement Districts™ fiir gemischt
genutzte Quartiere. Hamburg hat das HID-Instrument mit
dem Gesetz zur Stirkung von Wohnquartieren durch pri-
vate Initiativen eingefiihrt und néher geregelt. Der Bund
unterstiitzt Hamburg bei der praktischen Erprobung im
Rahmen des Forschungsfeldes ,,Kommunale Konzepte:
Wohnen*.

Das Programm der Stadtebauforderung Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren erdffnet mit dem Instrument des ,,Verfii-
gungsfonds“ ebenfalls den stirkeren Einbezug Privater.
Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung der Betroffe-

nen kann die Gemeinde einen Fonds einrichten, dessen
Mittel ein lokales Gremium bewirtschaftet. Der Fonds fi-
nanziert sich bis zu 50 Prozent aus den Mitteln der Stid-
tebauforderung von Bund, Landern und Gemeinden, min-
destens zu 50 Prozent aus Mitteln von Wirtschaft,
Immobilien- und Standortgemeinschaften, Privaten oder
zusitzlichen Mitteln der Gemeinde. Sofern die Mittel
nicht aus der Stddtebauforderung stammen, konnen sie
auch fiir nichtinvestive Maflnahmen eingesetzt werden.

»Eigentimerstandortgemeinschaften* sind standortbezo-
gene, verbindliche, selbst verfasste Kooperationen (z. B.
Verein, GbR, GmbH). Sie konnen private Eigentiimer,
Wohnungsunternehmen, Mieter, Pachter, Einzelhandel
und Gewerbetreibende umfassen. Eigentiimerstandortge-
meinschaften sind keine Beteiligungsverfahren in der
Stadterneuerung oder Stadtteilvereine. Fiir die Aufwer-
tung innerstadtischer Wohnquartiere im Stadtumbau wird
die Aktivierung und Zusammenarbeit verschiedener Ei-
gentiimer immer wichtiger. Viele Quartiere weisen eine
stagnierende oder negative Entwicklungsdynamik auf
und die notwendigen Investitionen einzelner Eigentiimer
konnen erst durch hinreichende Perspektiven fiir das Ge-
samtquartier angeregt und sinnvoll umgesetzt werden.
Eigentiimerstandortgemeinschaften konnen dabei ein
wichtiges Instrument zur Ergdnzung des vorhandenen
stadtebaulichen Instrumentariums sein. Das BMVBS und
das BBSR haben daher im Laufe des Jahres 2008 ein
ExWoSt-Forschungsfeld zu Eigentlimerstandortgemein-
schaften eingerichtet.

Mit diesem Projekt wurden zunéchst in einer Qualifizie-
rungsphase im Dialog mit Landern, Verbinden und
Kommunen die konzeptionellen Vorarbeiten fiir die Ein-
richtung des Forschungsfeldes wissenschaftlich unter-
stiitzt. Dabei wurden die Abgrenzung der in Frage kom-
menden Formen von Eigentiimerstandortgemeinschaften,
das Spektrum und die Tragfahigkeit der Projekte als Mo-
dellvorhaben betrachtet. Auf dieser Grundlage wurden
Ende 2008 Forderantrdge von sieben Eigentiimerstandort-
gemeinschaften in den Stddten Leipzig, Dresden, Magde-
burg, Gorlitz, Bremerhaven, Halle (Saale) und St. Wendel
positiv beschieden. Weitere Modellvorhaben sind in Vor-
bereitung.
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