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Kurskorrektur erforderlich

In vielen deutschen Grofstadten ist Wohnraum seit Jahren zu ei-
nem raren und teilweise immer knapper werdenden Gut geworden.
Die Kommunalpolitik reagiert auf den Nachfrageiiberhang mit
Baulandmodellen, die eine angemessene Versorgung der Haus-
halte mit geringerem Einkommen gewdhrleisten oder zumindest
verbessern sollen. Ob diese Modelle ihre Ziele erreichen und wel-
che weiteren Effekte sie haben, ist sozialpolitisch von hoher Be-
deutung.

Die Thnen hier vorliegende Studie untersucht die Bauland-
modelle und deren Auswirkungen in vier Stadten: In Berlin, Diis-
seldorf, Hamburg und Berlin. Bei allen Unterschieden haben die
untersuchten Modelle einen Ansatz gemeinsam: Mindestquoten
flr geférderten Wohnungsbau pro Projekt, mitunter zusatzlich
auch Quoten fiir preisgedampften Wohnungsbau, sollen das Ange-
bot an leistbaren Wohnungen erhéhen.

Ohne zu viel vorwegnehmen zu wollen: Unsere Studie weist
nach, dass der angestrebte Anteil an geférderten Wohnungen am
Neubauvolumen nur in einer Stadt anndherungsweise erreicht
wird. Auch das Neubauvolumen selbst reicht nur in einer Stadt
aus, um den Bedarf an neuen Wohnungen zu einem grof3en Teil
zu decken.

Drei der vier untersuchten Stdadte verfehlen ihre Ziele. Zudem —
auch dies ist ein Befund dieser Studie — verteuern die Quoten fiir
geforderten Wohnraum freifinanzierte Wohnungen im jeweils
gleichen Projekt. Die untere und mittlere Mittelschicht wird ent-
sprechend ins Umland oder in den Mietwohnungsmarkt abge-
drangt. Die in Diisseldorf, Berlin und Miinchen vollzogene Erho-
hung der Quoten verstarkt diesen Effekt, weil Projektentwickler
ebenfalls ins Umland oder in andere Nutzungsarten ausweichen.

Die enorm gestiegenen Bau- und Energiekosten sowie deut-
lich erhohte Zinssdtze verscharfen diese aus Sicht der Stadtge-
sellschaften unbefriedigende Situation. Unsere Studie zeigt, dass
Kurskorrekturen in der kommunalen Wohnungspolitik dringend
anzuraten sind. Statt mit immer hoheren Regulierungshiirden den
Wohnungsbau immer unattraktiver zu gestalten, ist eine quanti-
tative Entfesselung des Wohnungsbaus dringlicher denn je.

Thr Andreas Schulten

Generalbevollmdchtigter
bulwiengesa AG

< Foto: bulwiengesa

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
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Projektentwickler als Partner der Stadte

Immer mehr Stadte stehen unter Druck, auf den angespannten
Markten Wohnraum fiir alle Bevolkerungsschichten zu schaffen.
Besonders geforderte Sozialwohnungen sind Mangelware. Bun-
desweit hat sich die Anzahl in den vergangenen 15 Jahren von zwei
auf eine Million Wohneinheiten halbiert. Die Stddte trugen dazu
bei, indem kommunale Wohnungsunternehmen viele Jahre nicht
gebaut haben, die Anschlussforderung gestoppt, oder insbesonde -
re in Berlin stadtischer Wohnungsbestand verkauft wurde.

Auch die infrastrukturelle Ausstattung, vor allem Schulen und
Kindertagesstatten, sind in ungeniigender Anzahl und Ausstat-
tung vorhanden. Die Stadte haben versdaumt, im Zuge von Bevol-
kerungsanstiegen und hoheren Geburtenzahlen ausreichende
soziale Infrastruktur zu schaffen.

Zudem haben die Kommunen limitierte Haushaltsmittel und
es mangelt an stadtischen Flachen. Aus diesen Griinden sollen
private, genossenschaftliche und kommunale Bauherren helfen,
die Angebotsdefizite abzubauen.

Baulandmodelle greifen bei neuen
Bebauungsplan-Verfahren

Stadtische Baulandmodelle kommen bei der Neuaufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplans zur Anwendung, sobald pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen fiir die Realisierung von Woh-
nungen geschaffen werden.

Das Baulandmodell stellt einheitliche Regelungen fiir den
Abschluss stadtebaulicher Vertrage zwischen Stadt und Bauherr
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens auf. In diesem Ver-
trag verpflichtet sich der Bauherr zur Schaffung von geférderten
und/oder preisgeddampften Wohnraum. Auf3erdem realisiert und/
oder beteiligt er sich finanziell an Infrastrukturmafnahmen, wie
Kita- und Grundschulplatze sowie Griin- und Verkehrsfldchen. Im
Gegenzug schafft die Gemeinde Baurecht fiir das Projekt.

Verpflichtungen aus Baulandmodellen mussen durch
freifinanzierte Wohnungen bezahlt werden

Baulandmodelle schaffen fiir Projektentwickler transparente und
kalkulierbare Kosten. Aber die stetigen Verscharfungen der Quoten
fur gefordertes Wohnen stellen die Bauherren vor Finanzierungs-
schwierigkeiten, da nur mit einer Quersubventionierung durch die
freifinanzierten Wohneinheiten eine Kostendeckung erreicht wird.
Steigende Mieten und Kaufpreise waren die Folge.

< Foto: bulwiengesa

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Stadte stehen unter Druck
Wohnraum zu schaffen -
private, genossenschaft-
liche und kommunale
Bauherren sollen helfen
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In Boomzeiten mit niedrigen Zinsen, geringer Inflation und stei-
genden Nettoléhnen war dies am Markt realisierbar. Projekt-
entwickler konnten in den vergangenen Jahren sehr erfolgreich
arbeiten. Trotz dieser idealen Voraussetzungen wurde tendenziell
in den, im Rahmen dieser Studie, untersuchten Stadten Berlin,
Diisseldorf, Hamburg und Miinchen seit einigen Jahren bereits
weniger Wohnraum gebaut.

Diese grundsatzlich positiven Rahmenbedingungen sind seit
Anfang 2022 und insbesondere mit Kriegsausbruch endgiiltig
vorbei. Alle Prognosen zeigen eine deutlich schlechtere Miet- und
Kaufpreisentwicklung.

Hohere Kosten einer Projektentwicklung, bei gleichzeitig
geringeren Ertragen, werden zur Aufgabe von Wohnprojekten oder
zu einem Ausweichen in das rentablere und weniger regulierte
Biirosegment fiihren.

Die Beobachtung der negativen Effekte durch Baulandmodelle
nahm die PANDION AG zum Anlass, die bulwiengesa AG mit der
Studie ,,Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt zu beauftragen.

Ziel ist es, die Auswirkungen der Baulandmodelle zu verifi-
zieren und darzustellen. Die Untersuchung soll fiir mehr Trans-
parenz sorgen und Fakten fiir die Entscheidungen der Politik und
Verwaltung liefern.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Ziel der Studie ist, Aus-
wirkungen von Bauland-
modellen darzustellen
und Transparenz zu
schaffen

Foto: bulwiengesa »
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Anfange der Baulandmodelle in Miinchen

Die Anfange der Baulandmodelle sind in der bayerischen Landes-
hauptstadt zu finden. Schon zu Beginn der 1990er Jahre war die
Situation auf dem Miinchener Wohnungsmarkt angespannt und
das Preisniveau im Vergleich mit anderen Stadten hoch. Zudem
war die finanzielle Situation der Landeshauptstadt schwierig. Ein
Planungsstopp drohte, weil die Kosten fiir die Ausweisung neuer
Baugebiete nicht mehr tragbar waren.

Die Stadt sah die Notwendigkeit, Bauherren mehr in die Pflicht
zu nehmen und legte 1994 den Grundstein flir die Sozialgerechte
Bodennutzung (SoBoN).

Fir den Entwickler entstehen durch die Baurechtschaffung
Bodenwertsteigerungen, die teilweise von der Stadt abgeschopft
werden. In der Regel soll ein Drittel des Planungsgewinns beim
Investor bleiben.

Im Laufe der Jahre wurde die SoBoN sukzessive verscharft und
sie gilt als Musterbeispiel fiir andere Stadte. Mehrere Stadte fithr-
ten auf den jeweiligen Wohnungsmarkt angepasste Modelle ein,
wie beispielsweise Heidelberg (2005), Offenburg (2010), Stuttgart
(2011), KoIn (2014), Miinster (2014) oder Frankfurt/Main (2020).

In dieser Studie dienen die Stadte Miinchen (1994), Berlin
(2014), Hamburg und Diisseldorf als Fallbeispiele.

Entwicklung der Miinchener SoBoN

1994

2. Beschluss: Erlass 4. Beschluss:

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Miinchener Bauland-
modell ist ein
Musterbeispiel fiir
andere Stadte

6. Novelle:

1995

Verfahrensgrundsatze

Kostenaufteilung und
Bindungen fur geférderten
Wohnungsbau

1997

Zweite Anpassung
Verfahrensgrundsatze

Bisherige Férderquote
von 30 % wird bestatigt
(20 % geforderte MW,

10 % Eigenwohnraum
oder MW fur mittlere Ein-
kommen)

Einfihrung Baukas-
tenmodell

60 % geforderter und
preisgedampfter,

20 % freifinanzierter
Mietwohnungsbau
(Grundmodell)

1. Grundsatzbeschluss SoBoN:

Rahmenbedingungen
werden gesetzt

Quelle: bulwiengesa auf Basis Stadt Miinchen

3. Beschluss:

Textliche Anpassung an

sung Verfahrensgrundsatze

BauGB-Novelle; Erste Anpas-

5. Beschluss:

Zusatzlich zu 30 % geforderten
Wohnungsbau 10 % preisge-
dampfter Mietwohnungsbau
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Bayerische Landeshauptstadt Minchen

Seit 28 Jahren gibt es die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN).
Im Zeitverlauf erfolgten mehrere Novellen. Eine grof3ere Anpas-
sung fand im Jahr 2017 statt, als die Quote des geférderten Woh-
nungsbaus von 30 % um zusdatzlich 10 % preisgedampfter Miet-
wohnungsbau erweitert wurde.

Die Anderung war aber nicht von langer Dauer. Im Jahr 2021
wurde die SoBoN reformiert und ein Baukastenmodell eingefiihrt.
In diesem Baustein-Modell sammeln Investoren Punkte, damit die
Stadt in das Bebauungsplanverfahren einsteigt.

Im Grundmodell miissen aktuell vier Kriterien erfiillt werden:

» 60 % preisregulierte Mietwohnungen

» 40 Jahre Bindung

» Infrastrukturbeitrag 175 Euro/qm Geschossfldche (stieg
von 100 Euro/gm an)

» 80 % der Wohnungen miissen Mietwohnungen (zusdtz-
lich sind 20 % freifinanzierte Mietwohnungen moglich)
sein. D. h.nur noch 20 % der Wohnungen kénnen einzeln
verkauft werden.

Stufen der Baurechtschaffung

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Miinchener Bauland-
modell: Anpassung im
Laufe der Jahre und
Einfiihrung eines
Baukastenmodells

+ Klarung der Lasten + Technische und soziale + Bauverpflichtung + ErschlieBung/
+ Bodenwertsteigerungen Infrastruktur + Kostenlibernahme Infrastruktur
* Nutzungen « Fristen + Vermarktung

+ Geforderter Wohnungsbau
Planungsbeglinstigter

v =

Stadtebaulicher

Vertrag

Grund-
zustimmung

gem. Bauland-
beschluss

Mitwirkungs-

vereinbarung vertrag

Offenlage-
beschluss

Aufstellungs-
beschluss

A

Kommune

Quelle: bulwiengesa nach DVW (2014): Kommunale Bodenpolitik und Baulandmodelle - Strategien fir bezahlbaren Wohnraum?

Durchfiihrungs-

+ Baurechtnutzung

Durchfuhrung

Satzungs-
beschluss
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Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Der Bauherr ist nicht dazu verpflichtet, dieses Grundmodell um-
zusetzen, sondern kann das Bausteinmodell wahlen. Es sind 100
Punkte zu erreichen. Wenn beispielsweise weniger als 60 % ge-
forderte Wohnungen geschaffen werden, steigt die Infrastruktur-
abgabe.
Der Weg bis zur Festsetzung eines Bebauungsplans ist lang.
In Miinchen muss vor dem Aufstellungsbeschluss eine Grundzu-
stimmung aller beteiligten Grundstiickseigentiimer unterschrie-
ben werden. Der stddtebauliche Vertrag wird nach dem Aufstel-  Quote fiir gefbrder—
lungsbeschluss gefasst. Insgesamt dauert ein B-Plan-Verfahren  tepn Wohnungsbau im
in Miinchen etwa drei bis fiinf Jahre. ,,Berliner Modell“

wurde jiingst verscharft
Bundeshauptstadt Berlin

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung"
wurde 2014 eingefiihrt.

Am 20.06.2022 hat das neugeschaffene ,,Biindnis fiir Woh-
nungsbau und bezahlbares Wohnen eine Vereinbarung beschlos-
sen. Diese betrifft auch das ,,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung®. Zukiinftig sind 30 % im unteren, gefor-
derten und 20 % im mittleren, preisgeddmpften Segment als
Mietwohnungen zu schaffen. Vorher lag die Quote des geforderten
Wohnraums bei 30 % der Geschossflache nach urspriinglich ein-
mal 25 % aller Wohnungen.

Die Vereinbarung umfasst den Neubau von 100.000 Woh-
nungen bis 2026, wobei private, kommunale und genossen-
schaftliche Akteure zusammenwirken sollen. Zumanderen
werden Mietbelastungsobergrenzen und Neuvermie-
tungsanforderungen im Bestand geregelt. Die neue

BERLIN H

Drei Biindnis-Schlissel
zum bezahlbaren Wohnen

Vereinbarung unterstreicht einen in vielen Stadten zu

beobachtenden Trend, dass die Politik zusehends unter < NEUBAU 1 O 0 O 0 O
Druck steht und die Regularien im Wohnungsmarkt _ Wohnungen
immer weiter verscharft sowie ausweitet. N— im Berlner Modell D0 Yo

an Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen

Stadt Hamburg 35000 | 60000 | 5000

von landeseigenen von privaten von Genossenschaften
Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen

Mit dem ,,Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg*,
eingefiihrt durch den damaligen Bilirgermeister Olaf
Scholz, wird seit 2011 eine eher partnerschaftliche Zu-

sammenarbeit abseits eines strengen Baulandmodells BESTANDSWOHNUNGEN
gew'eihlt. grofler privater Wohnungsunternehmen
Die Vereinbarung zwischen Senat, Verbanden der 30%
Wohnungswirtschaft und des kommunalen Woh- ) NEUVERMIETUNG iy WizkHBeredifligie
nungsunternehmens (SAGA) unter Beteiligung der =
Mietervereine beinhaltet Maffnahmen und Zielset-
zungen flr eine sozialvertragliche Weiterentwicklung 30 %
. . Mietbelast
des Hamburger Wohnungsmarktes mit Erhohung der / f.:erwfagsaﬂgim?:
Neubauaktivititen. D s iy .
- 2%
Steigerungsgrenze
fir WBS-Berechtigte

Quelle: berlin.de 11
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Diese Vereinbarung wurde im Jahr 2011 begonnen und in der fol-
genden Legislaturperiode (2015—2020) sowie in der aktuellen
(2020-2025) fortgesetzt. Im , Vertrag flir Hamburg* wurden
Standards fiir die Anforderungen an Wohnungsbauprojekte und
-verfahren festgelegt.
Ein wichtiger Punkt in dem Papier ist die Weiterfithrung des
Drittelmixes (ab 30 Wohneinheiten):

» ein Drittel 6ffentlich geférderter
Mietwohnungsbau,

> ein Drittel freifinanzierter Mietwohnungsbau und

» ein Drittel Eigentumswohnungsbau.

In bestimmten zentralen und nachgefragten Lagen soll teilweise
bis zu 50 % sozialer Wohnungsbau realisiert werden. Fir die ge-
forderten Wohnungen wird eine Mietpreis- und Belegungsbin-
dung von 30 Jahren festgelegt.

Bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken stellt die Stadt
Hamburg die finanziellen Mittel fiir die ErschlieBungsmafinah-
men und Wohnfolgeeinrichtungen (Kitas, Schulen etc.). In den
Konzeptvergabeprojekten werden mindestens 35 % geforderter
Wohnungsbau realisiert.

Die Stimmen in der Hansestadt werden zunehmend lauter,
dass ein kooperatives Baulandmodell aufgelegt werden soll. Die Quotierungsregel in
Rot-Griine Regierung will zusammen mit dem Biindnis fiir das  Dijsseldorf wurde im
Wohnen und den Bezirken ein einheitliches strategisches Flachen-
management einfithren, welches stadtiibergreifende Vorgaben bei
der Grundstiicksvergabe, der Baulandentwicklung und bei stad-
tebaulichen Vertragen vorsieht. Kernziel ist es, einen Werkzeug-
kasten bereitzustellen, der vor allem die Grundstiicksspekulation
bspw. durch ein Baugebot unterbinden soll. Der Drittel-Mix soll
aber beibehalten werden.

April 2022 angehoben

Nordrhein-Westfalische Landeshauptstadt Dusseldorf

Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Diisseldorf das Hand-
lungskonzept fiir den Wohnungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF (HKW)*“ beschlossen.

Ein wesentliches Instrument ist die ,,Quotierungsregelung*
fiir den Wohnungsneubau. Danach waren insgesamt 40 % gefor-
derte und preisgedampfte Mietwohnungen zu realisieren.

Die Quotierungsregel wurde erst im April 2022 verscharft. Bei
Bauvorhaben auf privaten Grundstiicken im Rahmen von Bebau-
ungspldnen mit stadtebaulichem Vertrag bzw. bei vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanen mit Durchfiihrungsvertrag sind aktuell

12
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50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten bzw.
preisgeddmpften Wohnungsbau zu realisieren:

» Der Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen muss
mindestens 30 % betragen und kann auf bis zu 40 %
erhoht werden.

» Der Anteil des preisgeddmpften Wohnraum muss min-
destens 10 % betragen und kann bis auf 20 % erhoht
werden.

Die Bindungsdauer beim 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
liegt standardmaf3ig bei 30 Jahren. Im preisgeddmpften Bereich
sind 20 Jahre Bindungsdauer zu erfillen.

Derzeit wird das Handlungskonzept zu einem Diisseldorfer
Baulandmodell weiterentwickelt, so dass auch in der nordrhein-
westfdlischen Landeshauptstadt die Rahmenbedingungen ver-
schlechtert werden.

Vor- und Nachteile von Baulandmodellen

Eine Beteiligung der Stadt an Planungsgewinnen des Projektent-
wicklers ist nachvollziehbar und gerechtfertigt. Eine sukzessive
Verschdrfung lasst die Mieten sowie Kaufpreise fiir die zur Quer-
subventionierung notwendigen freifinanzierten Einheiten jedoch
in Regionen steigen, die aktuell schwer am Markt realisiert sind.
In Folge wird in den kommenden Jahren eher weniger Neubau, vor
allem auch geforderter Wohnraum errichtet.

Baulandmodelle im Vergleich

Muinchen* Berlin Hamburg Dusseldorf

Programm Sozialgerechte Berllner. Modell der Bindnis fir das Wohnen Handlungskonzept HKW

Bodennutzung H kooperativen Bauland- in Hambur wird aktuell zum Bauland-

(SoBoN) entwicklung & modell weiterentwickelt
Einfiihrung 1994 2014 2011%* © 2013, Modell in Bearbeitung

: ; 50 %
0 8 0 i 04 i 8
Anteil geférderte MW 0% SR S D Bl £ (30 % bis max. 40 % gefordert,
R 60 % H (30 % gefordert, 20 % H bestimmten H .
an Geschossflache : e : nacheefragten Lagen 10 % bis max. 20 %
preisg P gefragt & preisgedampft)
80 % Mietwohnungen > 33 % freifinanzierter

keine Regelung fur

keine Regelung fur

Anteil sonstige WE jeweils 20 % freifinanzierte : . : Mietwohnungsbau, :
: MW und ETW méglich restliche WE 339% ETW restliche WE
Bindungslaufzeit 40 Jahre 30 Jahre 30 Jahre : SO 0 el T2

g i 20 Jahre preisgedampfte WE

175 Euro/am bspw. 68.700 Euro/ Uber stadtebaulichen %Uber stadtebaulichen Vertrag,

Infrastrukturbeitrag q Grundschulplatz, 40.000 : Vertrag, keine einheitlichen : keine einheitlichen Vorgaben,

Geschossflache ) : :
Euro/Kitaplatz Vorgaben Themenkatalog

: Abweichungen bei : :
Sonstiges anderweitigem - i Anwendung ab 30 WE
: Ausgleich méglich : :

Quelle: bulwiengesa, MW = Mietwohnungen, ETW = Eigentumswohnungen, WE = Wohneinheiten,
*Grundmodell, Wahl aus verschiedenen Modulen méglich, **kein beschlossenes Baulandmodell, aber ein kooperatives Instrument

13
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Stadtebauliche Vertrage, die freier verhandelbar sind, lassen Stadt
und Investoren mehr Verhandlungsspielraum. Es kann leichter auf
spezielle Grundstickssituationen reagiert werden. Bspw. kann aus
stddtebaulichen Griinden ein hoherer Griinflachenanteil als Kalt-
luftschneise sinnvoll sein und somit eine geringere Verdichtung
vereinbart werden. Dann sind jedoch 50 % oder 60 % sozialorien-
tierter Wohnraum nicht finanzierbar.

Die Kosten fiir geférderten Wohnraum lassen sich tiber die
Forderprogramme decken. Angesicht eines Zinsniveaus von 3 %
und mehr, werden zinsverbilligte Darlehen der Férderbanken
wieder interessant. Allerdings tragen die gefoérderten Einheiten
nicht zur Finanzierung der Infrastruktur bei.

Gar nicht lassen sich preisgedampfte Wohnungen refinanzie-
ren. Deren Erstellung erzeugt eine negative Rendite, die zu einem
groferen Eigenkapitaleinsatz und héheren Finanzierungszinsen
fihren. Preisgedampfte Wohneinheiten sind vollstandig durch
den freifinanzierten Wohnraum querzusubventionieren, sodass
Forderprogramme notwendig sind. Im Einzelfall sind Projekte in
Ganze nicht finanzierungsfahig und werden daher nicht gebaut.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Preisgedampfte
Wohnungen sind
nicht refinanzierbar

Foto: bulwiengesa »
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Mietentwi
Erstbezug,

22

20

6
2007

== Berlin

Quelle: RIWIS, bulwiengesa

Mietpreisentwicklung Neubau im Vergleich

Aufgrund der enormen Nachfrage nach Wohnraum legten in al-
len vier Vergleichsstadten zwischen 2007 und 2021 die Mieten im
Erstbezug nach Neubau und Sanierung deutlich zu.

Berlin verzeichnet mit rund 26 % seit 2016 den stdrksten
Anstieg. Die durchschnittliche Neubaumiete von 16,20 Euro/
gm liegt Ende 2021 allerdings deutlich unter dem Miinchener
Niveau von 20,80 Euro/gm. Die Stadt Diisseldorf weist aktuell mit
13,60 Euro/qm die geringste Neubaumiete auf. Hamburg rangiert
im Mittelfeld.

Kaufpreisentwicklung Neubau im Vergleich

Die Kaufpreise flir Eigentumswohnungen im Erstbezug stiegen
starker als die Mieten. Zwischen 2016 und 2021 lagen die Zu-
wachsraten zwischen rund 26 % in Miinchen und 35 % in Berlin.
Allerdings ist das Niveau in der Hauptstadt mit durchschnittlich
6.650 Euro/gm immer noch vergleichsweise niedrig, wahrend die
bayerische Landeshauptstadt mit durchschnittlich 9.800 Euro/gm
rund ein Viertel teurer ist als die anderen Stadte.

cklung (e-Mieten)
Euro/qm, 2007 bis 2021

10.000
9.000
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Mieten und Kaufpreise
sind in allen vier Stadten
angestiegen
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Berliner Bautatigkeit zog ab 2014 deutlich an

Nach langen Jahren einer eher sehr niedrigen Bautatigkeit zogen
ab 2012/2013 die Baugenehmigungen und zwei Jahre spater die
Baufertigstellungen in Berlin sehr stark an. Der Spitzenwert der
Genehmigungen wurde 2017 erreicht. Seitdem fallen die Werte
wieder sukzessive. Gleiches ist ab 2019 fiir die Baufertigstellungen
festzustellen, wobei die absolute Zahl mit rund 15.000 Wohnungen
nur halb so hoch war wie Mitte der 1990er Jahre.

Die Schere der Wohnungsgenehmigungen und -fertigstellun-
gen ging in den vergangenen Jahren immer weiter auseinander. Der
Bauiiberhang ist enorm, da es in Berlin hdufig vorkam, dass ein
Grundstiick nur mit Baugenehmigung weiterverkauft wurde.

Zwischen 2007 und 2020 wurden pro 1.000 Einwohner 3,0
Wohnungen genehmigt und 1,7 Wohnungen fertiggestellt. Der
Fertigstellungswert ist der niedrigste aller vier betrachteten Stddte.

Mietwohnungsbau in Berlin aktuell pragend

Widhrend bis 2015 mehrheitlich Eigentumswohnungen in der
Hauptstadt neu gebaut wurden, entfallen aktuell nur noch rund
ein Viertel aller Wohnungen auf diese Produktkategorie.

Ab 2014 setzte die massive Bautatigkeit von Mietwohnungen
ein, als die kommunalen Berliner Wohnungsunternehmen den
politischen Neubauauftrag bekamen. Erst wurden schliisselfertige
Projektentwicklungen angekauft. In den Folgejahren kamen eigen-
entwickelte Bauvorhaben dazu. Aktuell sind ca. 20 % aller Wohn-
einheiten gefordert und fast 55 % freifinanzierte Mietwohnungen.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
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Geringer Genehmigungsuberhang in Dusseldorf

Im Vergleich zu Berlin verzeichnet die Stadt Diisseldorf in den
vergangenen 15 Jahren eine volatile Entwicklung der Bautatig-
keit. Grofere Konversionsgebiete pragen den Markt. Der Geneh-
migungsiiberhang ist der niedrigste aller vier Vergleichsstadte,
auch wenn mit dem Grand Central, dem UpperNord Quartier und
den Benrather Garten die Realisierung dreier Gro3projekte aktuell
fraglich ist.

Zwischen 2007 und 2021 wurden auf Basis der Diisseldorfer
Bevolkerung pro 1.000 Einwohner 2,7 Wohnungen genehmigt und
2,0 Wohnungen fertiggestellt.

Mietwohnungsanteil vergleichsweise hoch

Etwa 57 % der gebauten Wohnungen in Diisseldorf seit 2007 waren
Einheiten zur Miete. Der Anteil an geforderten Mietwohnungen
fallt mit fast einem Zehntel im Vergleich zu Berlin (8 %) leicht
hoher aus. Auf das Eigentumswohnungssegment entfallen rund
43 % der erfassten Fertigstellungen. Der Genehmigungs-

Uiberhang in Diisseldorf
ist der niedrigste aller
vier Vergleichsstadte

Foto: bulwiengesa »
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»Bundnis fir das Wohnen in Hamburg" funktioniert

Die Vereinbarung aus dem Jahr 2011 zwischen dem Hamburger Se-
nat, den hauptsdchlich privaten Verbanden der Wohnungswirt-
schaft und dem kommunalen Wohnungsunternehmen SAGA war
sehr erfolgreich.

Der Vorsatz war die jahrliche Fertigstellungszahl von 6.000
Wohnungen. Die Bautatigkeit stieg deutlich an und erreichte 2015
erstmals den Zielwert. Um die neuen Planwerte von 10.000 Einhei-
ten pro Jahr zu schaffen, welche auch bei der Genehmigungszahl
noch nie erzielt wurden, sind gerade unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen extreme Anstrengungen notig.

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Hansestadt 3,5
Wohneinheiten genehmigt und 2,6 Wohnungen jeweils pro 1.000
Einwohner fertiggestellt.

Auf dem Weg zum geplanten Drittelmix

Rund zwei Drittel der fertiggestellten Wohnungen zwischen 2007
und 2021 in Hamburg waren Mietwohnungen. Auf geférderte Ein-
heiten entfielen bereits fast 21 %. Dies ist der mit Abstand hochste
Wert aller Vergleichsstadte. In den vergangenen drei, vier Jahren
kommt die Stadt dem geplanten Drittelmix bereits schon sehr
nahe.

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Hamburg 2007-2021
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Rund zwei Drittel der
fertiggestellten Woh-
nungen zwischen 2007
und 2021 in Hamburg
waren Mietwohnungen
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Munchen 2007-2021
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Muinchen baut am meisten

Trotz der vergleichsweise kompakten Stadt mit der hochsten Be-
volkerungsdichte wird mit 3,6 fertiggestellten Wohnungen pro
1.000 Einwohner am meisten gebaut. Die Genehmigungen er-
reichen mit 4,8 Wohnungen je 1.000 Miinchnern ebenfalls einen
Hochstwert.

Der Bauiiberhang steigt seit ein paar Jahren deutlich an, da
auch in Miinchen nunmehr haufig Grundstiicke unbebaut und
nach Erhalt einer Baugenehmigung weiterverkauft werden.

Die Zeiten grof3er Konversionsgebiete in Miinchen, wie dem
Alexisquartier auf einem ehemaligen Kiesgrubengeldnde, an dem
sich auch die Pandion AG beteiligt, neigt sich dem Ende zu. Immer
hdufiger werden ehemalig landwirtschaftlich genutzte Areale ent-
wickelt, so dass die Bevolkerungsdichte weiter zunehmen wird.

Eigentumswohnungen bestimmen die Bautatigkeit

Im Vergleich zu den anderen Stddten entfdllt in Miinchen mit fast
58 % der grote Anteil aller Fertigstellungen auf das Eigentums-
wohnungssegment.

Mit 13 % geforderten Wohnungen liegt die bayerische Lan-
deshauptstadt nur im Mittelfeld, obwohl die , Sozialgerechte
Bodennutzung‘ (SoBoN) bereits zu Beginn des Betrachtungs-
zeitraums 2007 galt. Allerdings wurde friher hdufiger nach § 34
Baugesetzbuch ein Wohnungsbau genehmigt, sodass die SoBoN
keine Anwendung fand. In den vergangenen drei Jahren wurden
fast ein Flinftel geférderte Einheiten realisiert.

Minchen 2007-2021
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Der Bauiiberhang in
Miinchen steigt

seit ein paar Jahren
deutlich an
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Mit der jetzigen Erhohung der Quote auf 60 % Sozialwohnungen,
reduziert sich der Eigentumswohnungsanteil zur Refinanzierung
der ,,SoBoN‘‘-Kosten deutlich. Bei einem weiteren Auseinander-
driften zwischen Genehmigungen und Fertigstellungen besteht
die Gefahr, dass die ohnehin schon sehr hohen Preise fiir die Ein-
heiten zum Kauf angesichts der gestiegenen Kosten weiter erhht ~ Wohnungsbedarf in

werden miissen. den Stadten wird
nicht befriedigt

Wohnungsbedarfsdeckung riickt in weite Ferne

Trotz Suburbanisierungstendenzen in den vergangenen Jahren ist
das Wohnen in den Metropolen weiterhin gefragt.

In allen untersuchten Landeshauptstddten werden Bevélke-
rungszuwachse erwartet, so dass die Wohnungsnachfrage trotz
bereits hoher Miet- und Kaufpreise weiter steigen wird.

Die bulwiengesa-Wohnungsbedarfsprognose fiir den Zeit-
raum bis 2035 veranschaulicht den Ersatz- und Zusatzbedarf. Der
Ersatzbedarf stellt das Erfordernis an neuen Wohnungen vor allem
infolge von Abrisstdtigkeit dar. Der Zusatzbedarf an Wohnungen
leitet sich aus der Entwicklung der kiinftigen Nachfrage durch
einen Anstieg der Anzahl der Haushalte ab.

Selbst das hohe Bautdtigkeitsniveau der vergangenen finf
Jahre mit hoher Nachfrage seitens privater und institutioneller
Investoren, moderat steigende Baukosten und sehr niedrige Zin-
sen, reichten nicht zur Befriedigung des Wohnungsbedarfes.

Berlin weist aktuell das gréite Wohnungsdefizit auf. Demnach
konnen lediglich 56 % des erforderlichen Zusatz- und Ersatzbe-

<« Foto: bulwiengesa
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darfes gedeckt werden. Die Stadt Hamburg verfligt im Vergleich
mit 84 % liber die hochste Deckungsquote.

Gemessen an den jeweiligen Bevolkerungszahlen (Basis: 2020)
besteht aktuell in Berlin und Miinchen mit jeweils etwa acht neuen
Wohnungen pro 1.000 Einwohner der hochste Ersatz- und Zusatz-
bedarf.

Erst nach 2030 pendelt sich der Bedarf auf das Niveau von
etwa 4 bis 5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner ein, welches in den
Spitzenjahren der Stddte erreicht wurde.

Angesichts hoher Grundstiickspreise ist zur Vermeidung einer
hoéheren Versiegelung eine intensivere Bebauung durch eine
héhere Geschossigkeit notwendig. Auflerdem sollten die Kon-
version gewerblicher Gebdude in Wohnnutzung, ebenso wie der
Dachgeschossausbau und eine Verdichtung im Bestand vereinfacht
werden.

Aktuelle Trends infolge der Preisanstiege

Infolge der enormen Miet- und Kaufpreiszuwdchse lassen sich
deutliche Verdrangungstendenzen erkennen. Die Zuziige in die
Grof3stadte haben sich in den vergangenen Jahren auch aufgrund
kaum moglicher Zuwanderung durch die Corona-Pandemie aus
dem Ausland deutlich abgeschwacht.

Dies spiegelte sich in einem negativen Wanderungssaldo in den
vier Metropolen wider. Mit Ausnahme von Hamburg gab es zuletzt
sogar mehr Fortziige aus den Stadten in das jeweilige Umland.

Insbesondere junge Familien bendtigen einen héheren Wohn-
flachenbedarf, konnen sich jedoch aktuell nur noch schwer mit
neuem Wohnraum versorgen und wandern aufgrund des gestie-
genen Preisniveaus verstdrkt aus den Grof3stadten ins Umland ab.

In allen vier Stadten zeigt sich eine Veranderung der Woh-
nungsstruktur. In den vergangengen Jahren erhdhte sich der Anteil
kleinerer 1- und 2-Zimmer-Wohnungen. Durch den Bau kleiner
teilweise moblierter Apartments konnen {iberdurchschnittliche
Ertrage generiert werden.

Diese kleineren Einheiten werden auch meist iberdurch-
schnittlich nachgefragt. Die durchschnittliche Haushaltsgroe
verringerte sich kontinuierlich und liegt 2021 nur noch bei 1,74
Personen/Haushalt.

Ziel der stadtischen Wohnungsmarktpolitik sollte es sein, alle
Zielgruppen gleichermafen gut zu bedienen und auch wieder
mehr groflere Einheiten zu realisieren. Dazu beitragen kdnnen
Forderprogramme, welche den Zuschuss nicht pro Wohnein-
heit berechnen, sondern pro Wohnflachenquadratmeter. Damit
wiirden wieder haufiger grolere Wohnungen fiir Familien gebaut
werden.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Ziel der stadtischen
Wohnungsmarktpolitik
sollte es sein, alle Ziel -
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fen gut zu bedienen
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Entwicklung potenzieller Ertrage

Berlin
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Ertrage im Burosegment wuchsen starker

Auf die Nutzungsarten Wohnen und Biiro entfallen in allen Me-
tropolen bis zu 90 % des gesamten Immobilienflachenvolumens.
Deren Ertrdge sind in der Regel bestimmend, welche Nutzungs-
art unterstiitzend durch die jeweilige Standortpragung Ziel einer
Projektentwicklung ist.

Um die Attraktivitat der Segmente Biiro und Wohnen in den
vier A-Stadten fiir Investoren und Projektentwickler darzustellen,
werden die potenziellen Ertrage im Zeitverlauf seit 2012 unter-
sucht.

Uber die Volumenveridnderungen der Tradingdevelopments
auf Basis der Daten der bulwiengesa Projektentwicklerstudie kann
festgestellt werden, wie der Markt auf die Ertragsverdnderungen
reagiert.

Die Entwicklung der Ertrage in Berlin zeigt, dass bis 2014/2015
das Investment in Wohnimmobilien insbesondere Eigentums-
wohnungen attraktiver war als in Bliroimmobilien.

Das Jahr 2015 stellte den Wendepunkt in der Hauptstadt dar. Die
erzielbaren Quadratmeterpreise fiir Biroimmobilien tiberhol-
ten die der Eigentumswohnungen. Dieser Trend verschdrfte sich

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Das Jahr 2015 stellte
den Wendepunkt in der
Hauptstadt dar
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in den Folgejahren deutlich. Zwar stiegen auch die Ertrage aus
Wohnimmobilien, die Dynamik war jedoch viel schwdcher.

Der Berliner Projektentwicklungsmarkt reagierte auf diesen
Trend. Wahrend bis 2014 noch steigende Volumina fiir Wohn-
projekte im Vorjahresvergleich zu verzeichnen waren, sanken die
Zahlen seit 2015 konstant. Das gegenteilige Bild zeigten die Biiro-
entwicklungen, welche mit etwas Verzogerung ab 2016 anstiegen.
Seit 2020 sind auch infolge der Zunahme der Homeoffice-Nutzung
wieder geringere Zuwachsraten vorhanden.

Im Wohnsegment sind bereits seit rund vier Jahren Rickgange zu
verzeichnen, die sich bereits auch in niedrigeren Fertigstellungs-
zahlen in Berlin seit 2019 widerspiegeln.

Die Ertrdge der Immobilienprodukte haben sich in Diissel-
dorf im direkten Stadtevergleich parallel entwickelt. Die Stadt am
Rhein zeigt mit hoheren Erlosen aus der Realisierung von Eigen -
tumswohnungen ein grundsatzlich anderes Ertragsmuster als in
den anderen drei untersuchten Stédten. In Diisseldorf zeigt sich
Auch in Disseldorf sind die Projektvolumina in den vergange-  eoin anderes Ertrags-
nen drei Jahren im Biirosegment gestiegen. Das Tradingvolumen

. . . iy 1 - . muster
im Wohnsegment hingegen sinkt. Trotz dhnlicher Ertrage beider
Entwicklung potenzieller Ertrage Veranderungsrate Projektvolumina
Dusseldorf Diisseldorf, Trading Development, Anderung zum Vorjahr
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Entwicklung potenzieller Ertrage

Segmente sind Investitionen in das Biirosegment attraktiver ge-
worden.

In Hamburg geht wie in Berlin die Schere zwischen den Ertra-
gen im Wohn- und Biirosegment seit 2015 auseinander. Der aktu-
elle Erlosunterschied ist in der Hansestadt mit rund 2.500 Euro/
gm dhnlich wie in Miinchen, aber nur halb so hoch wie in Berlin.
Daher sind in Berlin tiberdurchschnittlich viele Akteure auch mit
nationalem oder internationalem Bezug tatig.

Die Hamburger Projektentwicklungsvolumina zeigen in beiden
Segmenten eine hohe Volatilitat. Ausschldge bei den Biiroinvest-
ments waren dem siidlichen Uberseequartier geschuldet. In den
vergangenen beiden Jahren sinkt der Wohnungsbau aber starker
als die Menge der Blroentwicklungen.

Miinchen weist eine deutliche Homeoffice-Delle im Jahr 2020
bei den Ertragen im Blirosegment auf. Der Trend in den Vorjahren
und auch 2021 zeigt aber grundsatzlich eine geringere Erlosdy-
namik im Wohnsegment seit etwa 2015. Infolgedessen sind die
Projektvolumina bei Biiros insbesondere 2019 und 2020 stark
angewachsen, wahrend beim Wohnen ein Abwartstrend beob-
achtbar ist.
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In Hamburg geht wie
in Berlin die Schere
zwischen den Ertra-
gen im Wohn- und
Burosegment seit 2015
auseinander
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In drei der vier analysierten Stadte sind die potenziellen Erldse fiir
Biiroentwicklungen in den vergangenen Jahren tiberproportional
gegentiber den Wohnprodukten gestiegen.
Wo es planungsrechtlich moglich war, schwenkten Projekt-
entwickler um und planten hdufiger Biiroimmobilien. Zudem
ist das Verhaltnis aus Bruttogrundflache (BGF) zu vermietbarer
Nutzfldche besser als bei Wohnungen. Trotz Nachfrageiiber-
hangen und Wohnungsknappheit wird jedoch seit einigen Jahren
immer weniger Wohnraum geplant. In drei der vier analy-

sierten Stadte sind die
potenziellen Erlose fiir
Biiroentwicklungen
tiberproportional
gegeniiber den Wohn-
produkten gestiegen

Entwicklung potenzieller Ertrage Veranderungsrate Projektvolumina
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Projektentwicklungsvolumen

Nachfragebasiert wird mehr Buroflache entwickelt

Das Volumen der bis 2026 in Bau und Planung befindlichen Pro-
jekte in den vier untersuchten Stddten spiegelt ein dhnliches Bild
wider.

In allen Stadten ist das absolute Volumen des Wohnungsbaus
hoher als das Biirovolumen. Der grofite absolute Unterschied ist
in Berlin mit einem Volumen von rund 2,1 Mio. gm zu beobachten,
da in der Hauptstadt die sechs kommunalen Wohnungsunterneh-
men und die berlinovo aufgrund politischer Vorgaben weiterbauen
mussen.

Werden jedoch die Volumina in das Verhdltnis zur Einwoh-
ner- bzw. Biirobeschaftigtenanzahl gesetzt, zeigt sich, dass in den
Stddten Berlin, Diisseldorf und Hamburg die Pipeline im Biiro-
segment deutlich stdrker gefiillt ist als beim Wohnungsbau. In
Miinchen liegen beide Kennzahlen auf einem dhnlichen Niveau.

Die Bauaktivitdten im Blrosegment sind im Verhaltnis zur
Nachfrage in den kommenden Jahren in drei der vier Stadte also
stdrker ausgeprdgt als im Wohnsegment.

Die bereits vorgenommenen Erhéhungen der Quoten fir
geforderte Wohnungen werden zusammen mit den stark gestie-
genen Bau- und Finanzierungskosten die Bautdtigkeit weiter ein-
brechen lassen. Riickgdnge um mindestens ein Drittel gegeniiber
den Spitzenwerten sind in den kommenden Jahren zu erwarten.

in Bau und Planung, 2022 bis 2026 in Deutschland
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Rasante Entwicklung der Baukosten

Eine wesentliche Herausforderung fiir die tatsachliche Umsetzung
der geplanten Vorhaben sind die stark steigenden Baukosten, wel-
che teilweise bereits zu Verzdgerungen oder Aufgabe von geplan-
ten Projektentwicklungen fiihren.

Der Baupreisindex fiir Wohn- und Biirogebdude, der sich nur
auf das Bauwerk bezieht, zeigt diese Entwicklung. Im Februar
2022 lagen die Preise fiir Wohnimmobilien rund 14,4 % iber dem
Vorjahreswert. Parallel dazu fiel bei vielen Projekten die KfW-For-
derung weg.

Bei Blirogebduden ist eine Verteuerung um ca. 15,3 % feststell -
bar. Seit 2015 sind die Baukosten fiir beide Produkte jeweils um
fast 40 % angewachsen, wahrend die Inflationsrate nur bei rund
16 % Iag.

Betrachtet man die Entwicklung der Baukosten fiir Wohnim-
mobilien aufgeteilt nach Arbeits- und Materialkosten zeigt sich,
dass der wesentliche Preistreiber 2021 die Kosten fiir Baumate-
rialien waren.

Hauptursachen waren Lieferengpdsse, Rohstoffknappheit,
eine erhohte Nachfrage im In- und Ausland sowie héhere Energie- ~ Preise fiir Bau-
kosten. Die Preise bspw. fiir Holz oder Stahl stiegen so stark wie  materialien
noch nie seit Beginn der Erhebung im Jahr 1949.

Wahrend die Materialkosten zuletzt um fast 21 % anwuchsen,
legten die Arbeitskosten nur um ca. 3 % zu. Im Zuge der hohen
Inflation sind aber Zweitrunden-Effekte durch héhere Tarifab-
schliisse und den Mindestlohn von 12 Euro pro Stunde ab 1. Oktober
2022 zu erwarten.

stiegen stark

Erzeugerpreisindizes Baumaterialien 2021 Preisentwicklung
Veranderungsrate ggi. Vorjahr in %, Jahresdurchschnitt Baukosten fur Wohngebaude
in Deutschland
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Die hoheren Preise fiir Material- und Arbeitskosten machen das
Bauen, aber auch die Immobilienbewirtschaftung deutlich teurer
und wirken sich kostensteigernd auch fiir den Endkunden bzw.
Mieter aus. Eine Abschwdchung der hohen Preisspriinge ist erst
mittelfristig zu erwarten.

Die starkeren bautechnischen, energetischen und mietrecht-
lichen Regulierungen werden auch in kommenden Jahren eher im
Wohnungssegment als bei Biiroimmobilien erwartet.

Gleichzeitig ist die Mietpreiszahlungsfdhigkeit bei Unterneh-
men deutlich hoher. Bei Firmen ist die Miete fiir ein Biiro nur ein
vergleichsweise geringer Kostenpunkt wahrend bei Wohnungs-
mietern in der Regel zwischen 20 bis 40 % des Haushaltseinkom-
mens aufgewendet werden miissen.

Auch fiir den Kauf von Eigentumswohnungen haben sich die
Rahmenbedingungen durch den starken Zinsanstieg deutlich ver-
schlechtert und die Nachfrage sinkt bereits erheblich.

Ein wesentlicher Unterschied ist zudem, dass Biiromieten in
der Regel indexiert sind und sich im Zuge der aktuellen hohen
Inflationsraten stetig anpassen. Eine mittelbare Reaktion auf
steigende Baukosten ist damit moglich.

Zusammenfassend scheinen die Rahmenbedingungen fiir
Bliroinvestments in den kommenden Jahren weiterhin deutlich
besser zu sein als fiir Wohnungsbauentwicklungen.

Ohne Gegensteuern durch Politik und Verwaltung sowie Preis-
eingestandnisse von Grundstiicksverkdufern werden Projektent-
wicklungen mit Wohnungen immer seltener wirtschaftlich trag-
fahig sein. Ein weiterer Riickgang der Anzahl der Fertigstellungen
ist zu erwarten. Das Ziel der Bundesregierung, die Schaffung von
£400.000 Wohnungen pro Jahr, wird nicht erreicht. bulwiengesa
rechnet fiir 2024 und 2025 eher mit der Realisierung von 200.000
Wohneinheiten jahrlich.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Das Ziel der Bundes-
regierung — die Schaf-
fung von 400.000
Wohnungen pro Jahr -
wird nicht erreicht

Foto: bulwiengesa »
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Mieten und Einkommen wachsen ungleichmaRig

Die Einkommen sind in allen betrachteten Stadten seit 2012 ge-
stiegen, sogar etwas starker als die Inflationsrate mit rund 12 %.
In der Hauptstadt Berlin wuchsen die Lohne und Gehalter,
allerdings von einem deutlich niedrigeren Grundniveau, miteinem  Selbst Normalverdiener
Plus von 18 % am starksten. Es folgen Miinchen und Hamburg mit  kiynnen immer schwieri-
+15 %. Schlusslicht ist Diisseldorf mit einen Anstieg von rund 14 %.
Im aktuellen Jahr wird die Inflation, insbesondere durch die .
stark gestiegenen Energie- und Lebensmittelpreise, deutlich mieten oder kaufen
hoher als die Anstiege der Lohne und Gehalter sein.
Die Einkommenszuwadchse konnten laut Statistischem Bun-
desamt im 1. Quartal 2022 die Preiszuwdchse nicht ausgleichen,
sodass ein Verdienstriickgang von 1,8 % im Vergleich zum Vor-
jahresquartal zu konstatieren ist.
Die Neubaumieten sind im Zehnjahreszeitraum in Berlin
(+62 %) und in Miinchen (+54 %) jedoch deutlich starker als die
Einkommen und der Verbraucherpreisindex gestiegen. In Ham-
burg und Diisseldorf dagegen waren die Zuwachsraten dhnlich.
Die Kaufpreise fiir neugebaute Eigentumswohnungen haben
sich sogar in den vergangenen zehn Jahren verdoppelt und von
der Einkommensentwicklung vollstandig entkoppelt.

ger eine Neubauwohnung

Erschwinglichkeit von Mietwohnungen sank deutlich

Selbst Normalverdiener kdnnen immer schwieriger eine Neu-
bauwohnung mieten oder kaufen. Die Erschwinglichkeit, die Re-
lation des durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens zu den
durchschnittlichen Wohnungsmieten bzw. -kaufpreisen, hat sich
vor allem in der Bundes- und bayerischen Landeshauptstadt deut-

lich verschlechtert.
Einkommensentwicklung Erschwinglichkeit fir Mietwohnungen
Verfugbares Einkommen privater Haushalte je Einwohner Erstbezug Warmmiete, 2021
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Quelle: bulwiengesa. Der Erschwinglichkeitsindex stellt das verflighare durch-
schnittliche Haushaltsnettoeinkommen in Relation zu den durchschnittlichen Erst- 34
Quelle: MB Research, * Verbraucherpreisindex bezugsmieten dar. *Durchschnitt aller deutschen Stadte
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Im Jahr 2021 musste ein Berliner Mieterhaushalt rund 47 % des
verfiigbaren Einkommens fiir eine Neubauwohnung aufwenden.
Dies ist mit Abstand der hochste Wert im Stadtevergleich.

Der Durchschnitt fiir alle deutschen Stddte liegt bei rund 33 %
und damit auf dem Niveau, welches allgemein als akzeptabel gilt.
Dartiber liegen auch Miinchen mit 40 % und Hamburg mit 38 %.
Die Werte werden sich in diesem Jahr noch deutlich verschlechtern,
da statt der angenommenen 2,50 Euro/qm Betriebs- und Neben-
kosten nunmehr eher 4,00 Euro/gm zu erwarten sind.

Kauf von Eigentumswohnungen deutlich schwieriger

Die Erschwinglichkeit fiir eine Eigentumswohnung im Erstbezug
liegt in allen vier analysierten Stadten Uiber dem Durchschnitts-
wert, welcher sich auf das 8,2-fache des Jahresnettoeinkommens
belduft.

In Berlin und Miinchen muss ein Durchschnittshaushalt etwa
14 Jahresnettoeinkommen aufbringen. In Diisseldorf ist der Wert
am niedrigsten (11,4).

Auch bei den Kaufpreisen sank die Erschwinglichkeit von
Wohneigentum in den Grof3stadten, auch wenn in den vergangenen
Jahren die niedrigen Finanzierungszinsen geholfen haben. Dieser
positiv wirkende Nachfrageverstarker ist jedoch bei aktuell 3,0 %
Zinsen fiir Darlehen mit 10-jdhriger Zinsfestschreibungszeit vorbei.

Gegeniiber 2012 mussten im vergangenen Jahr etwa fiinf, in
Minchen sogar sechs Jahresnettoeinkommen mehr bezahlt werden.

Der Kauf einer neuen Eigentumswohnung ist nur noch mit
einem hohen Eigenkapitalanteil mdglich, der fast nur noch mit
Hilfe der gesamten Familie oder durch Erbschaften aufgebracht
werden kann. Laut einer Studie des Instituts der deutschen Wirt-
schaft aus dem Jahr 2019 ist der Anteil der jungen Menschen, die
inihren eigenen vier Wanden wohnen, um fiinf
Prozent gegeniiber 2010 gesunken.

Steigende Preise der freifinanzierten
Einheiten infolge immer hoherer Quoten fiir
Sozialwohnungen werden in Verbindung mit
hohen Inflationsraten und hohen Zinsen die
Erschwinglichkeit von neuem Wohnraum wei-
ter sinken lassen. Die Nachfrage wird zuriick 14
gehen und ldsst ggf. die gesamte Projektent-
wicklung zu risikoreich erscheinen, sodass gar
nicht mehr gebaut wird.

Erstbezug, 2021

Erschwingslichkeitsindex

Berlin

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Der Kauf einer neuen
Eigentumswohnung
ist nur noch mit
einem hohen Eigen-
kapitalanteil moglich

Erschwinglichkeit fiir Eigentumswohnungen

Disseldorf Hamburg Munchen

Quelle: bulwiengesa. Der Erschwinglichkeitsindex fiir Kaufpreise ist als das
Vielfache des Haushaltsjahresnettoeinkommens, welches zum Erwerb von 35
Wohneigentum notwendig ware, definiert. *Durchschnitt aller deutschen Stadte
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Vor allem die Unterschicht und untere Mittelschicht
mussen mit Sozialwohnungen versorgt werden

Der Forderung nach hohen Sozialwohnungsquoten sollte der tat-
sachliche Bedarf gegeniibergestellt werden. Grundsatzlich kann
die Annahme getroffen werden, dass vier Fiinftel der Bestands-
wohnungen von der Unterschicht und der Mittelschicht bezahlbar
sind. Das Angebot ist eigentlich ausreichend fiir die Nachfrager-
gruppe.

Allerdings liegt die Fehlbelegungsquote bspw. nach einer
Untersuchung des Instituts der deutschen Wirtschaft Kéln bei ca.
54 %, sodass Sozialwohnungen nicht verfiigbar sind. Ein Auszug
dieser gutverdienenden Mieter wird nicht verlangt. Ein mittel-
barer Druck wird ebenfalls nicht aufgebaut, da in den meisten
Bundesldandern die Fehlbelegungsquote seit 2002 wieder abge-
schafft wurde. Lediglich in Hessen, im Saarland
und in Teilen von Rheinland-Pfalz miissen
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Die Mittelschicht wird in der Bertelsmann-Studie in untere Mit-
telschicht (75 bis 100 % des Medians), mittlere Mittelschicht (100
bis 150 % des Medians) und obere Mittelschicht (150 bis 200 % des
Medians) unterteilt. Fiir die nachfolgenden Berechnungen werden
diese drei Begriffsbestimmungen {ibernommen und der Durch-
schnitt der jeweiligen Kategorie abgebildet:

» Untere Mittelschicht 87,5 % des ¢-Einkommens
» Mittlere Mittelschicht 125,0 % des ¢p-Einkommens
» Obere Mittelschicht 175,0 % des ¢-Einkommens

Zielstellung der Berechnung ist, die jeweils leistbare Warmmiete
im Neubau in den Stadten und Mittelschichtsgruppen abzuleiten.

Pro Haushalt stehen beispielsweise der unteren Mittelschicht
in Berlin monatlich 2.893 Euro und der oberen Mittelschicht 5.786
Euro zur Verfiigung. In Miinchen ist das Niveau mit einer Spanne
zwischen etwa 4.313 und 8.626 Euro jeweils pro Monat am héchsten.

Im nachsten Schritt wird die allgemein akzeptable Mietbelas-
tungsquote von 33 % des Einkommens angenommen. Fir Berlin
ergibt sich daraus eine Zahlungsfahigkeit von monatlich 955 Euro
(untere Mittelschicht) bis 1.909 Euro (obere Mittelschicht) fiir eine
Mietwohnung. In Dusseldorf reicht die mogliche Mietbelastung
von rund 1.232 bis 2.463 Euro/Monat pro Haushalt.

Die mogliche Mietbelastung im Erstbezug nach Neubau und
Sanierung wird ins Verhaltnis zu den durch-

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Groflere Haushalte
der unteren und mitt-
leren Mittelschicht
konnen sich am freien
Wohnungsmarkt nur
schwer mit neugebau-
ten Mietwohnungen
versorgen
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Zusammenfassend ist zu erkennen, dass sich insbesondere gro-
Rere Haushalte der unteren und mittleren Mittelschicht am freien
Wohnungsmarkt nur schwer mit neugebauten Mietwohnungen
versorgen konnen. Zudem wird klar, dass die Rahmenbedingungen
von Stadt zu Stadt unterschiedlich sind. Der Sozialwohnungsbe-
darf ist beispielsweise in Berlin deutlich héher als in den anderen

Vergleichsstadten. Die aktuellen Quoten

von geforderten und

Vor allem Familien miissen versorgt werden preisgeddmpften
Mietwohnungen wer-
Die Einkommensverteilung pro Kopf korrespondiert in der Regel  den die Bautétigkeit

stark mit der Haushaltsgrofie. Je mehr Kinder in einer Familie le-
ben, desto hoher ist der Betreuungsaufwand und desto geringer
die Wahrscheinlichkeit einer vollen Erwerbstatigkeit.

Familien haben auch haufiger mit einem weiteren Kind einen
neuen Wohnbedarf, so dass aus Sicht von bulwiengesa eher tiber
den Wohnungsschliissel und die Qualitdt von geférderten Wohn-
raum, als tiber die Sozialwohnungsquote diskutiert werden sollte.

weiter sinken lassen

Stadtebauliche Folgekosten steigen mit
Sozialwohnungsquote

Die, durch Auflagen aus den Baulandmodellen, auf die freifinan-

zierten Wohnungen umzulegenden Kosten fiir Infrastruktur und
stadtebauliche Folgekosten sind sehr individuell. Auf der Basis

Stadtebauliche Folgekosten pro Quadratmeter Wohnflache

S : e Albertussee Belsenpark PAN (Max Becker-
) Dusseldorf Dusseldorf Areal) Koln
Brutt dflach twickelt
ruttogruncriache neuentwickette 73.500 gm 108.000 gm 120.000 gm
Wohnnutzung
Auf freifinanzierte Wohnungen
umzulegende stadtebauliche Folgekosten 22.500.000 € 30.000.000 € 47.000.000 €

(inkl. BNK & Finanzierung)

kein offentlich geforderter
Wohnungsbau

Folgekosten je gm
freifinanzierte Wohnflache

407 Euro/gm

370 Euro/gm

521 Euro/gm

30 % offentlich geférderter
Wohnungsbau

Folgekosten je gm
freifinanzierte Wohnflache

581 Euro/gm

528 Euro/gm

745 Euro/gm

40 % offentlich geforderter
Wohnungsbau

Folgekosten je gm
freifinanzierte Wohnflache

678 Euro/gm

616 Euro/gm

868 Euro/gm

50 % offentlich geférderter
Wohnungsbau

Folgekosten je gm
freifinanzierte Wohnflache

814 Euro/gm

739 Euro/gm

1.041 Euro/gm

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Pandion-Daten, Annahme 1 gm BGF = 0,75 gm Wohnflache
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konkreter Werte aus drei PANDION-GroRprojekten, zwei in Diis-
seldorf und eines in K6ln, wird jedoch der erhebliche Einfluss der
stadtebaulichen Folgekosten deutlich.

Bereits ohne die Berticksichtigung von 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau liegt der Kostenanteil zwischen rund 370 und 520
Euro/gm Wohnfldche. Hinzu kommen die Kosten fiir den Bau der
Sozialwohnungen. Zwar sind die eigentlichen Baukosten fiir die
Gebadude tiber Fordermittel refinanzierbar, jedoch nicht die antei-
ligen Grundstiicks- und Infrastrukturaufwendungen.

Bis zu 20 % der Gestehungskosten sind stadtebauliche
Folgekosten

Je grofler die Quote des o6ffentlich geforderten Wohnungsbaus
ist, desto hohere, umzulegende Kosten entstehen. Gleichzeitig
verringert sich der Anteil der freifinanzierten Einheiten, die die
Aufwendungen refinanzieren kénnen. Bei einer Quote von 50 %
Sozialwohnungen haben sich die stadtebaulichen Folgekosten an-
nahernd verdoppelt und liegen je nach Projekt zwischen etwa 740
und 1.040 Euro/gm Wohnflache. Bei Gestehungskosten inklusive
Grundstiickspreis von aktuell 4.500 bis 5.000 Euro/qm Wohnfla-
che entfallen allein zwischen 15 % bis 20 % auf die stadtebaulichen
Folgekosten.

12 % Kaufpreisanstieg bzw. 17 % Mietanstieg
durch Baulandmodell
Die ermittelten stadtebaulichen Folgekosten lassen sich ins Ver-

haltnis zu den marktiiblichen Kauf- und Mietpreisen setzen. Am
Beispiel des Projektes Albertussee in Diisseldorf treiben allein die

Einfluss Stadtebauliche Folgekosten auf die Kaufpreise

Kaufpreis ETW-  :
i Neubau nach Umle- :
gung Folgekosten

Kaufpreisanstieg
nach Umlegung
Folgekosten

Albertussee
Dusseldorf

o Kaufpreis ETW-

Szenario Neubau 2021

Projekt

1 kein offentlich geférderter

Folgekosten je gm

Wohnungsbau freifinanzierte Wohnflache 407 Euro/qm 6.900 Euro/qm det S >
\i?ofnifizzg:: aeforderter freifrnc;:ﬁi:(e?’izecvfaeh?l?éche 581 Euro/qm 6.900 Euro/qm el Lree 8,4%
50 % offentlich geforderter Folgekosten je gm 814 Euro/gm 6.900 Euro/gm 7.714 Euro/gm 11,8 %

Wohnungsbau

freifinanzierte Wohnflache

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Pandion-Daten, Annahme 1 gm BGF = 0,75 gm Wohnflache
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Infrastrukturkosten den potenziellen Verkaufspreis um rund 6 %
oder 400 Euro/gm Wohnfldche in die Hohe. Bei einer Quote von 50
% Sozialwohnungen miissen schon 12 % hohere Kaufpreise erzielt
werden.

Noch groger ist der Einfluss auf die Mieten, die infolge der
Baulandmodelle notwendig sind. Allein die Infrastrukturkosten
verursachen einen Mietanstieg von rund 1,10 Euro/qm oder etwa
8 %. Dieser steigt je nach Sozialwohnungsquote auf bis zu 2,30
Euro/gm bzw. fast 17 %.

Die Mieten und Kaufpreise wachsen infolge der Baulandmo-
delle teilweise in Regionen, die am Markt nur noch schwierig oder
gar nicht vermarktbar sind. In der Folge werden hdufig Mikro-
apartments mit hoheren Quadratmeter-Ertragen gebaut, obwohl
der Bedarf fiir Familienwohnungen besteht.

Steigende Sozialwohnungsquoten lassen
Bautatigkeit sinken

Bei dem aktuell toxischen Mix aus gestiegenen Bau- und Fi-
nanzierungskosten sowie hohen Inflationsraten und sinkenden
Realeinkommen werden viele Projekte unwirtschaftlich oder das
Vermarktungsrisiko steigt so deutlich, dass ein Baustart auf un-
gewisse Zeit verschoben wird.

Dieeigentlich gut gemeinten Baulandmodelle mitimmer weiter
steigenden Quoten fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
werden zu einem Riickgang der Bautdtigkeit und zu einer weiteren
Verknappung des Gutes Wohnen fiihren. Da jedoch der Wohnungs-
bedarf vorhanden ist und die energetischen Anforderungen an den
Neubau stetig wachsen, werden die Mieten und Kaufpreise weiter

steigen.
Einfluss Stadtebauliche Folgekosten auf die Mieten
. _ Albertussee  Miete-Neubau Miete-Neubau Mietanstieg nach
Szenario Projekt nach Umlegung Umlegung

Dusseldorf 2021

Folgekosten Folgekosten

kein offentlich geforderter

Folgekosten je gm

1,13 Euro/gm

13,60 Euro/gm

14,73 Euro/gm

8,3 %

Wohnungsbau freifinanzierte Wohnflache
\i?ofnifizzg:: aetordener freifrnc;:ﬁi:(e?’izecvfaeh?l?éche 1,61 Euro/qm 13,60 Euro/qm AN A i 1.9%
50 % offentlich geforderter Folgekosten je gm 2,26 Euro/gm 13,60 Euro/qm 15,86 Euro/gm 16,6 %

Wohnungsbau

freifinanzierte Wohnflache

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Pandion-Daten, Annahme 1 gm BGF = 0,75 gm Wohnflache, Annahme Gobalverkauf zum 30-fachen der Jahresnettokaltmiete
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Projektentwicklungen werden risikoreicher

Steigende Bau- und Finanzierungskosten lassen die Risiken stei-
gen, dass eine Projektentwicklung kostentragend ist und mit einer
angemessenen Eigenkapitalverzinsung angeschlossen werden
kann.

Auch die Zahlungsbereitschaft der Einzel- und Globalinves-
toren sinkt gerade deutlich, wenn fiir eine Anleihe der Bundes-
republik Deutschland mit 10-jdhriger Zinsfestschreibungszeit
bereits etwa 1,5 % p. a. gezahlt werden. Diese faktisch risikolose
Anlagealternative wird die Rendite fiir Immobilieninvestments
steigen und damit die potenziellen Ertrage der Projektentwickler
deutlich sinken lassen. In aktuellen Verkaufsprozessen werden
schon dreibis vier Jahresmieten weniger aufgerufen als Ende 2021.

Steigende Preise der freifinanzierten Einheiten in einem Bau-
landmodell-Projekt, infolge immer héherer Quoten fiir Sozial-
wohnungen, werden in Verbindung mit hohen Inflationsraten und
hohen Zinsen die Erschwinglichkeit von neuem Wohnraum weiter
schrumpfen lassen. Die Nachfrage wird sinken und ldsst ggf. die
gesamte Projektentwicklung zu risikoreich erscheinen, so dass gar
nicht mehr gebaut wird.

Bautatigkeit wird einbrechen

Zusammenfassend wird von bulwiengesa erwartet, dass in 2024
und 2025 statt der urspriinglich von der Bundesregierung geplan-
ten 400.000 Wohnungen nur noch die Halfte realisiert wird.

Die aktuellen Quoten von geférderten und preisgedampften
Mietwohnungen zwischen 50 % und 60 % in den untersuchten
Stadten werden die ohnehin schon nicht bedarfsdeckende Bau-
tatigkeit weiter sinken lassen.

Privatwirtschaftliche Projektentwicklungen rechnen sich nicht
mehr, solange Grundstiickspreise nicht sinken oder die Ertrage
wieder steigen. Diese Vorhaben werden in die Zukunft verschoben.

Die Bautdtigkeit wird sich noch stdrker auf die sogenannten
Investordeveloper, wie kommunale Wohnungsgesellschaften,
Stiftungen oder Wohnungsgenossenschaften konzentrieren. Diese
konnen auf eigenen Grundstiicken oder auf der Basis nicht markt-
konformer Renditeerwartungen kostengiinstiger bauen.

Insgesamt werden ohne die Privatwirtschaft auch die Menge
der gebauten, geforderten und preisgeddmpften Wohneinheiten
nicht ausreichen, um die jahrlich aus der Férderung fallenden
Sozialwohnungen auszugleichen.

Durch den Riickgang des Neubaus von freifinanzierten Einhei-
ten werden die Stadte eine weitere Verscharfung der Wohnungs-
nachfrage erfahren.

Die Ansiedlung von Unternehmen mit dem einhergehenden Zuzug

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
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von Arbeitskraften ist bereits heute schon beeintrachtigt. Das ver-
flighare Wohnungsangebot liegt laut CBRE-empirica-Leerstands-
index 2021 in allen vier untersuchten Stadten unterhalb von 2 %.
Die niedrigste Leerstandsquote hat Miinchen mit 0,3 %.

Eine weitere, starkere Suburbanisierung mit der Abwanderung
vor allem von Familien mit in der Regel iberdurchschnittlichen
Einkommen ist erwartbar. Damit kommen fiir die Metropolen
Steuereinnahmen abhanden und hohere Verkehre inklusive star-
kerer C02-Ausstofe werden erzeugt.

Zudem gerdt bei einer hohen Quote an geférderten Wohnun-
gen das soziale Gleichgewicht eines Quartiers oder Wohngebdudes
in Gefahr. Jeweils rund 2 % aller Haushalte in Deutschland sind
Wohngeldempfanger bzw. lassen sich jdhrlich einen Wohnbe-
rechtigungsschein ausstellen. Ca. 7 % der arbeitsfdhigen Bevol-
kerung zwischen 20 und 65 Jahren oder rund 3,5 Mio. Personen
sind Leistungsempfanger von Arbeitslosengeld II in Deutschland.
Anhand dieser Werte ist erkennbar, wie unverhdltnismagig eine
Sozialwohnungsquote von 50 % oder 60 % ist.

Aus Sicht von bulwiengesa erscheint ein Anteil von einem
Drittel, wie in Hamburg praktiziert, nachhaltig und sozial aus-
gewogen. Ein spateres soziales Umkippen des Quartiers erzeugt
deutlich hohere Kosten, im Vergleich zu dem kurzfristigen Ein-
spareffekt durch den Bau von Sozialwohnungen auf Rechnung der
Projektentwickler.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
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Baulandmodelle fiir sozialgerechte Entwicklung
von Stadten

Der hohe Bevolkerungsanstieg in den deutschen Grof3stadten fiihrt
seit Jahren zu einer wachsenden Nachfrage vor allem nach Wohn -
raum. Um Stddte nicht nur fiir gutverdienende Personengruppen
zuganglich zu machen, versuchen die Kommunen unter anderem
Uber Baulandmodelle bei der Neuaufstellung von Bebauungspla-
nen die sozialgerechte Entwicklung ihrer begehrten Grundstiicke
zu lenken. In den Baulandmodellen sind Quoten fiir die Schaffung
geforderter Wohnungen und Kostenbeteiligungen fiir Infrastruk-
turmafnahmen durch die Bauherren geregelt.

Grundsatzlich ist die Notwendigkeit von Baulandmodellen
unbestritten. Sie sind wichtiger Hebel, um durchmischte und
funktionelle Quartiere zu schaffen. Die Verscharfungen von Bau-
landmodellen in jiingster Zeit bilden zusammen mit den stark
gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten einen Mix, der Woh-
nungsbau kaum noch moéglich macht. Aus diesem Grund wurden
die Stadte Berlin, Diisseldorf, Hamburg und Miinchen exempla-
risch untersucht, um die Baulandmodelle und deren Auswirkun-
gen darzustellen.

Steigende Preise durch u. a. zu wenig Neubau

Aufgrund eines geringen Grundstiicksangebotes sowie immer
komplexerer Bauplanungs- und Genehmigungsprozesse wurden
trotz steigender Bautdtigkeit strukturell zu wenige Wohnungen im
vergangenen Jahrzehnt gebaut. Die Wohnungsknappheit dulert
sich in steigenden Mieten und Kaufpreisen. Viele Mieter verbleiben
in einer viel zu kleinen Wohnung, weil jeder Umzug eine deut-
lich héhere Miete bedeutet. Andere ziehen in das glinstige Umland
der Stadte, um ihren hoheren Wohnbedarf befriedigen zu kén-
nen. Langere Pendelzeiten zur Arbeit, mehr Verkehr und sinkende
Steuereinnahmen in den Kernstddten sind die Folge.

Burosegment bietet attraktive Alternative

Die Rahmenbedingungen fiir Biiroimmobilien, welche glinstiger
zu bauen und weniger bspw. liber Baulandmodelle reglementiert
sind, haben sich stetig verbessert. Die hohe Nachfrage lief? in drei
der vier analysierten Stddte die potenziellen Erldse fiir Biiroent-
wicklungen in den vergangenen Jahren tiberproportional gegen-
tiber Wohnprodukten steigen. Wo moglich bauten Projektent-
wickler lieber Biiros, so dass Neubauaktivitdten im Wohnbereich
sanken. Nachfragebasiert wurde daher mehr Biiro- als Wohnfla-
che realisiert.

< Foto: bulwiengesa

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Zur Dampfung der Baukosten-
entwicklung sollten die bau-
technischen Regelungen und
Anforderungen im sozialen
Wohnungsbau tberprift und
vereinfacht werden.

FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Aus bulwiengesa-Sicht ist eine
Umstellung der Férderpolitik
von Objekt- auf Subjektfor-
derung uber die deutliche
Erhéhung und Ausweitung der
Wohngeldzahlungen zielge-
nauer, ressourcenschonender
und sozial gerechter.
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Einkommenssteigerungen kénnen Preisentwicklung nicht
kompensieren

Die Einkommen der Haushalte sind in den vergangenen Jahren
deutlich gestiegen, jedoch viel langsamer als die Mieten und Kauf-
preise. Verscharft wird die Situation aktuell durch die hohe Infla-
tion insbesondere aufgrund explodierender Strom- und Gasprei-
se. Die Reallohnentwicklung ist trotz Entlastungspaketen negativ.
Daraus resultiert eine stark sinkende Erschwinglichkeit von neu-
gebauten Miet- und Eigentumswohnungen.

Neubaumietwohnungen fur Teile der Mittelschicht zu teuer

Dieses Marktumfeld fihrt dazu, dass sich geringverdienende
Haushalte kaum noch am freien Wohnungsmarkt versorgen kon-
nen. Problematisch ist in diesem Zusammenhang vor allem der
Riickgang der Anzahl geférderter Wohnungen. Durch das Auslau-
fen der Forderung sinkt das Angebot stetig. Zudem ist rund die
Halfte der Sozialwohnungen durch Gutverdiener , fehlbelegt“.

Im Rahmen der Studie wurde jedoch festgestellt, dass auch
fiir einen GroRteil der unteren Mittelschicht sowie teilweise der
mittleren Mittelschicht Neubaumietwohnungen zu teuer sind.
Besonders betroffen sind davon grof3ere Familienhaushalte, die
immer hdufiger ins Umland abwandern miissen.

Preisgedampfte Wohnungen und Infrastrukturabgabe sind
Preistreiber

Die angespannte Situation auf den Wohnungsmarkten der Stad-
te konnte bisher nicht durch Baulandmodelle entscharft werden.
Bestimmte Komponenten der Modelle haben zudem gegenteilige
Effekte, wie die Forderung nach preisgedampften Wohnungen.
Wahrend die Kosten des geférderten Wohnraums tiber Forder-
programme refinanziert werden kénnen, miissen preisgedampf-
te Wohnungen vollstandig durch den freifinanzierten Wohnraum
quersubventioniert werden. Auflerdem sind die Grundstiickskos-
ten und alle Infrastrukturabgaben des Projektentwicklers durch
die freifinanzierten Wohnungen zu zahlen. In Niedrigzinszeiten
war ein Umwalzen dieser Kosten noch einigermafen moglich, im
aktuellen Marktumfeld hingegen nicht. Mindestmieten von 16, 17,
18 Euro/gm und mehr sind die Folge.

Baulandmodelle und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Die Wiedereinfiihrung der
Fehlbelegungsabgabe sollte
aus bulwiengesa-Sicht erfol-
gen, um eine faire Verteilung
des knappen Gutes Wohnen
zu beférdern.

FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Die zukiinftige Wohnungs-
bauférderung sollte bedarfs-
gerechter sein und Familien
mussen mehr in den Blick-
punkt geruckt werden. Es
sollten eher der Wohnungs-
schlissel und die Qualitat von
geforderten Wohnungen als
die Sozialwohnungsquote dis-
kutiert werden. Ein Zuschuss
pro Wohnflachenquadratme-
ter und nicht pro Wohneinheit
ware sinnvoller.

FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Die Realisierung von preis-
gedampften Wohnungen ist
grundsatzlich wiinschenswert,
jedoch sind Férderprogramme
fir diesen sogenannten

2. Férderweg notwendig.
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Zu hohe Quoten fir geférderten Wohnraum machen

Projekte unwirtschaftlich FORDERUNG AN
POLITIK UND VERWALTUNG

Die jlingsten Verschdrfungen der Quoten fiir den geforderten Aus bulwiengesa-Sicht sollte
Wohnraum sollten {iberdacht werden. Ein maR3voller Pflichtanteil die Sozialwohnungsquote bei
ist richtig und wichtig. Das Hamburger Modell mit einem Drittel- einem Drittel liegen, um Quar-
mix aus freifinanzierten Mietwohnungen, Eigentumswohnungen | fiere langfristig und nach-

haltig sozial stabil zu halten.
Zudem lassen sich Projekte
bei einer solchen Quote Uber-

und Sozialwohnungen hat sich erfolgreich bewahrt und vor allem
eine Zusammenarbeit der Akteure befordert.

In der aktuellen Marktsituation fiihren zu hohe Quoten zu haupt bauen, so dass Neu-

Finanzierungsproblemen. Wenn die Berliner Quote fiir geférderte bauwohnungen entstehen
und preisgeddmpfte Wohnungen von 30 auf insgesamt 50 % erhdht kénnen. Die weitere Miet- und
wird, werden Projekte unwirtschaftlich und gar nicht erst reali- Kaufpreissteigerung der frei-
siert. Trotz hdheren Quotenregelungen werden in Summe weniger finanzierten Wohneinheiten
Sozialwohnungen und auch freifinanzierte Einheiten gebaut. wird damit gebremst.
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