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JEL-Klassifikation

H20 - Steuern, Subventionen und Staatseinnahmen: Allgemeines
R31 — Wohnungsangebot und -markt
R58 — Regionale Entwicklungsplanung und -politik
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M Bewertung des Koalitonsvertrags der Ampel-Regierung

Zusammenfassung

Der Koalitionsvertrag wurde von vielen Verbanden und Forschungseinrichtungen zunachst begriifSt und ins-
gesamt nur relativ moderat kritisiert. Das lag vorrangig daran, dass die vielen beschriebenen MalRnahmen
nicht mit Zahlen unterlegt sind und daher natirlich nur eine geringe Angriffsflache bieten (kénnen). Viele der
MaBnahmen stehen jedoch nicht nur unter einem allgemeinen Finanzierungsvorbehalt, sondern sind so
teuer, dass bereits heute schon absehbar ist, dass sie nicht oder nur in Teilen umgesetzt werden. Dies gilt im
Bereich ,Bauen und Wohnen“ vor allem fir den anvisierten Bau von jahrlich 100.000 Sozialwohnungen, der
Bund und Lander einen fast zweistelligen Milliardenbetrag kosten wiirde. Ein genauer Blick in den Koalitions-
vertrag verdeutlicht zudem, dass etliche Textpassagen nur allgemeine Absichtserklarungen darstellen und
sich erst im Laufe der Legislatur zeigen wird, was hiervon in welcher Form umgesetzt werden kann. Der Bei-
trag unterzieht die wohnungspolitischen MaBnahmen einer kritischen 6konomischen Bewertung. Die wich-
tigsten positiven Aspekte sind dabei die folgenden:

B Bauen: Klares Bekenntnis zu mehr Wohnungsbau und Skizzierung der wichtigsten Mallnahmen, um den
Wohnungsbau zu vereinfachen, zu digitalisieren und zu beschleunigen.

B Modernisieren: Die angestrebte klarere Ausrichtung von Férderungen auf Treibhausgas-Emissionen und
den Einsatz nicht-fossiler Energietrager beim Heizen ist zu begriiBen. Die schrittweise vorgesehene An-
passung der Standards auf das Ziel der Klimaneutralitat ist folgerichtig, ebenso wie die Ankilindigung, die-
ses Ziel wirtschaftlich effizient und gleichzeitig technologieoffen umsetzen zu wollen.

B Kaufen: Selbstnutzer sollen durch eine Entlastung bei der Grunderwerbsteuer einen leichteren Zugang
zum Wohneigentum erhalten, auBerdem werden Nachrangdarlehen in Aussicht gestellt.

Die Analyse liefert folgende zentrale Kritikpunkte:

B Bauen: Die Zielvorgabe von 400.000 Wohnungen ist zu hoch angesetzt und birgt die Gefahr der mittel-
bis langfristigen Entstehung von Uberkapazititen. Eine Ausweitung des sozialen Wohnungsbaus auf jahr-
lich 100.000 Wohnungen ist zu teuer, zumal mit dem Wohngeld oder dem Einsatz von Belegungsrechten
zielgenauere und kostenglinstigere Mallnahmen zur Sicherung angemessenen Wohnraums zur Verfi-
gung stehen. Es fehlt ein Programm zur finanziellen Unterstiitzung wachsender Stadte und Gemeinden,
um mehr Bauland zu aktivieren und mit nachhaltigen Mobilitatskonzepten auf Ebene der Landes- und
Regionalplanung verkehrstechnisch einzubinden.

B Modernisieren: Die beschriebenen MalRnahmen werden nicht ausreichen, um die Klimaschutzziele fiir
den Gebaudesektor zu erreichen. Erforderlich ist weiterhin ein instrumentelles Gesamtkonzept, welches
die Investitionsanreize langfristig verbessert und das Klimaschutz-Wohnkosten-Dilemma aufldst. Zentra-
les Element einer Gesamtstrategie muss eine angemessene und stetig steigende CO,-Bepreisung sein, die
Uber Forderprogramme fir EffizienzmalBnahmen und Reformen an die Bevélkerung zuriickgegeben wird.
Die Forderung von Effizienzmallnahmen im Gebaudebestand und im Neubau braucht eine grundlegende
Neukonzeption und langfristige Orientierung an den steigenden Vorgaben durch das Gebdudeenergiege-
setz (GEG). Zudem muss eine steuerliche Férderung energetischer Modernisierungen fiir Vermietende
eingefiihrt werden.
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B Kaufen: Die avisierte Entlastung der Kaufer wird nur gelingen, wenn die Bundeslander dieses Ziel eben-
falls tragen, eine eigenstandige Finanzierung ist aber nicht vorgesehen. Wichtig waren jedoch Malinah-
men, die es Haushalten erleichtern, Vermdgen mit selbstgenutztem Eigentum aufzubauen. Hierzu geho-
ren kurzfristig beispielsweise Kreditausfallsicherungen oder eine Anpassung von Sparzulagen sowie lang-
fristig umfassende Verdnderungen im Steuerrecht (insbesondere Absenkung der Grunderwerbsteuer),
wodurch flr Haushalte dauerhaft Anreize zur Bildung von Eigentum geschaffen werden.
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1 Einleitung

Die Ressorts zu den Themen ,Wohnen und Bauen“ haben mit der neuen Bundesregierung aus SPD, BUNDNIS
90 / DIE GRUNEN und FDP nun wieder ein eigenstindiges Bundesministerium bekommen. Das neue Ministe-
rium firmiert seit dem 8. Dezember 2021 als Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen (BMWSB). Erste Ministerin ist Klara Geywitz von der SPD. Seit dem Jahr 1998 wurden wohnungs- und
baupolitische Themen zusammen mit dem Verkehr (1998—-2013), dann mit der Umwelt (2013—2018) und zu-
letzt mit dem Inneren (2018-2021) gemeinsam bearbeitet. Die Aufwertung und Schaffung eines eigenstan-
digen Ministeriums war Uberfallig, nachdem das Thema Wohnen bereits im Bundestagswahlkampf 2013 zu
einem der wichtigsten sozialpolitischen Themen avancierte und der Bekampfung der Arbeitslosigkeit den
Rang ablief. Nach dem Organisationserlass des Bundeskanzlers wurden die Abteilungen fiir Bauwesen, Bau-
wirtschaft und Bundesbauten, Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsprogramme und Wohnen, Raumord-
nung, Regionalpolitik und Landesplanung vom Bundesministerium des Inneren und Heimat (BMI) 1:1 in das
neue BMWSB ausgelagert. Der neue Zuschnitt fihrt zu einem insgesamt handlungsfahigen Ministerium, wel-
ches mit den anderen Ministerien auf Augenhdhe Gesetzesinitiativen anstoRen und abstimmen kann. Viele
wichtige Teilgebiete beim ,Bauen und Wohnen“ werden jedoch auch weiterhin gemeinsam mit beziehungs-
weise federflihrend von anderen Ministerien bearbeitet, wie etwa die Mietenregulierung (BMJ — Bundesmi-
nisterium der Justiz und fur Verbraucherschutz) oder umwelt- und klimapolitische Fragestellungen (BMU —
Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz und BMWK — Bun-
desministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz). Zudem waére an einigen Stellen eine klarere Abgrenzung zu
anderen Ministerien wiinschenswert gewesen, wie etwa bei der ,landlichen Entwicklung” (bleibt beim BMEL
— Bundesministerium flr Erndahrung und Landwirtschaft) oder der,,Warme und Effizienz in Gebauden” (bleibt
beim BMWK).

Die Koalitionsverhandlungen der Ampelkoalition konnten bereits nach sechs Wochen erfolgreich abgeschlos-
sen werden. Am 24. November 2021 wurde der Koalitionsvertrag mit dem Titel ,,Mehr Fortschritt wagen.
Blndnis fur Freiheit, Gerechtigkeit und Nachhaltigkeit” vorgelegt. Der sechsseitige Text zum Thema ,, Wohnen
und Bauen” ist das Ergebnis einer Arbeitsgruppe, die von Kevin Kiihnert (SPD), Christian Kihn (Griine) und
Daniel Fost (FDP) im Zeitraum vom 21.10.2021 bis zum 24.11.2021 geleitet wurde. Die Ergebnisse wurden
von vielen Verbanden und Forschungseinrichtungen zunachst begriift und insgesamt nur relativ moderat
kritisiert, insbesondere von Seiten der Wohnungswirtschaft (z. B. DMB, 2021; GdW, 2021; ZIA, 2021). Das lag
zum einen daran, dass auf unnoétige verbale Differenzierungen (,,wir wollen...” vs. ,wir werden”) wie bei der
Vorgangerregierung weitgehend verzichtet wurde. Viele der drangendsten Zukunftsaufgaben sind zudem
korrekt beschrieben und mit in der Regel liberzeugenden Ansatzen adressiert. Die junge Dreier-Allianz setzt
frische Akzente und Verbande und Politik miissen sich darauf erst einmal einstellen und sich neu positionie-
ren. Ein Hauptgrund fiir die anfanglich geringe Kritik ist jedoch, dass die vielen beschriebenen MaRnahmen
nicht mit Zahlen unterlegt sind und daher natrlich nur eine geringe Angriffsfliche bieten (konnen).

Der vorliegende Beitrag unternimmt vor diesem Hintergrund den Versuch, die wichtigsten angekiindigten
MalRnahmen fir die Legislatur bis Ende 2025 zum Thema ,,Bauen und Wohnen“ (Koalitionsvertrag, S. 88—93)
einer kritischen 6konomischen Bewertung zu unterziehen. Die im Koalitionsvertrag beschriebenen Malnah-
men werden dabei folgendermalen besprochen:
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B Bauen (Kapitel 2): bezieht sich im Koalitionsvertrag auf Textpassagen unter ,,Bauen und Wohnen“ allge-
mein sowie den Unteriberschriften , Digitalisierung und Vereinfachung” und “Stadtebau” (S. 88/89 und
92/93)

B Modernisieren (Kapitel 3): bezieht sich auf den Text unter der Uberschrift ,Klimaschutz im Gebaudebe-
reich” (S. 89-91)

B Kaufen (Kapitel 4): bezieht sich auf den Text unter der Uberschrift ,Wohneigentum” (S. 92)

Die regulatorischen Ankiindigungen im Bereich des Mietrechts (siehe Unteriberschrift ,Schutz der Mieterin-
nen und Mieter”, S. 91) werden hingegen nicht vertiefend diskutiert, da diese keine fundamental neuen An-
satze beinhalten und die verwendeten Politikinstrumente bereits umfanglich diskutiert wurden (z. B. Michel-
sen/Mense, 2019 oder Sagner/Voigtlander, 2019). Wichtiger sind nach unserer Einschatzung grundsatzliche
Fragen, welche die Ordnung und zukilnftige Balance zwischen Markt und Staat betreffen. Beim Thema
,Bauen” geht es um die Grundsatzfrage, ob und in welchem AusmaR die 6ffentliche Hand selbst preisglinsti-
gen Wohnraum anbieten sollte und wie viel staatliche Férderung im Wohnungsbau angemessen ist. Beim
»Modernisieren“ geht um die Wahl des richtigen Policy-Mix aus marktbasierten und ordnungsrechtlichen
Vorgaben, um die ambitionierten klimapolitischen Treibhausgas-Emissionsziele im Gebaudesektor zu errei-
chen. Beim , Kaufen” geht es um Rahmenbedingungen fiir den Zugang breiter Bevolkerungsschichten zum
selbstgenutzten Eigentum.

Bei der Bewertung des Koalitionsvertrags liegt unser Fokus zunachst auf einer Einordnung der Malinahmen
in einem Gesamtpaket. Dabei stellen wir vorrangig auf den nach unserer Einschatzung absehbaren Umset-
zungserfolg ab, der aufgrund der nicht monetaren Unterlegung viele der kostspieligen MalRinahmen unrealis-
tisch erscheinen lasst. Aus diesem Grund schlieBen wir alle drei Themenfelder dieses Gutachtens mit einem
Katalog an MaRnahmen ab, die aus unserer Sicht die vorzuziehenden Alternativen darstellen.

2 Bauen

2.1 Ausgangslage — Stadt-Land-Disparitaten und zu geringe Bautatigkeit in
Wachstumsraumen

Die Wohnungsmarkte sind in vielen Ballungszentren immer noch sehr angespannt. Zwar ist die Zuwanderung
nach Deutschland und auch die Mobilitdt innerhalb Deutschlands aufgrund der Corona-Pandemie nach wie
vor vermindert, doch der Mangel an Bautatigkeit in den letzten Jahren wirkt noch immer. Dabei ist zu beach-
ten, dass zwischen den Regionen erhebliche Unterschiede bestehen und einige wachsende GroRstaddte in
den letzten Jahren den Wohnungsbau erheblich vorantreiben konnten. So wurden beispielsweise in Hamburg
im Zeitraum (2016—2020) 93 Prozent der benétigten Wohnungen gebaut, wahrend bei dieser Quote in Kéln
nur 40 Prozent erreicht wurden (Henger/Voigtlander, 2021).

Die Griinde fir die zu geringe Bautatigkeit sind vielfdltig. Das zentrale Hemmnis ist die zu geringe Verfligbar-
keit von Bauland (vgl. Baulandkommission, 2019). Hierbei muss man wissen, dass die Planungshoheit und
das Recht, Bauland zu schaffen im Rahmen der Bauleitplanung bei den Stadten und Gemeinden liegt. Schnell
verfligbare Wohnungsbaureserven sind in Regionen mit seit langerer Zeit hohen Wohnungsbedarfen aufge-
braucht und mittel- bis langfristige Reserven im Innen- als auch im AuBenbereich werden zu langsam fiir eine
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Bebauung vorbereit. Daher mussten dort gerade in den letzten Jahren verstarkt Umlandgemeinden aktiv
Bauland schaffen. In vielen Stadten und Gemeinden treten jedoch vermehrt Widerstande auf, sodass stadte-
baulich wie auch sozial- und wohnungspolitisch gewtinschte Projektentwicklungen immer haufiger nicht re-
alisiert werden kénnen. Die Widerstande gegen mehr Wohnungsbau sind dabei sowohl in den Kommunen
als auch in der Bevolkerung zu finden. So wehren sich einige Stadte und Gemeinden in den Speckgiirteln
gegen die Ubernahme bestimmter tberértlicher Funktionen eines GroRraums (z. B. Versorgung einkom-
mensschwacher Haushalte). Weiterhin gibt es auch Kommunen, die schlichtweg die Folgekosten der Auswei-
sung neuer Stadtviertel flirchten, weil die Haushaltslage Investitionen in neue Schulen, Kindergarten und
andere infrastrukturelle Mallnahmen nicht erlaubt. Oft treffen Stadte und Gemeinden auf Widerstande in-
nerhalb der Kommunen (,,Not in my backyard®), weil Biirger 6kologische Bedenken haben (Versiegelung und
Artenvielfalt), sozialschwache Haushalte in der direkten Nachbarschaft ablehnen oder den mit Neubauten
verbundenen Larm oder Verkehr flirchten. Dies gilt insbesondere fiir die Siedlungsbestande in Sanierungsge-
bieten, in denen neue Bebauungsplane zu erarbeiten sind, um Umbauten, Ersatzneubauten und Nachver-
dichtungen anzustoRen. Hierbei bestehen planungsrechtliche Hemmnisse beispielsweise beim Dachge-
schossausbau oder bei der Umwandlung von Gewerbe- in Wohnnutzungen. Der Hauptgrund fiir die lange
Dauer der Verfahren ist in der personellen Uberlastung der Stadtplanungs- und Baudmter zu sehen, da das
Personal in den letzten Jahren nicht adaquat an die gestiegenen Wohnungsbedarfe und Anforderungen an-
gepasst wurde.

Die hohe Nachfrage im Wohnungsbau fiihrt seit Jahren zu hohen Auftragseingdangen bei den Wohnungsbau-
unternehmen. Das hat nicht nur steigende Baupreise zur Folge, sondern fiihrt auch zu Verzégerungen beim
Baubeginn sowie zu langeren Bauprozessen. Dies zeigt sich in den Fertigstellungsstatistiken durch verlan-
gerte Bauzeiten. In Berlin etwa ist die Abwicklungsdauer (Zeit von der Genehmigung bis zur Fertigstellung)
flr Neubauten von 17 Monaten im Jahr 2011 auf 25 Monate im Jahr 2020 gestiegen (Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, 2021). Wesentlich hierfiir sind Kapazitdtsengpasse in der Bauwirtschaft, die wie viele andere
Branchen unter Fachkraftemangel leidet. So liegt die Kapazitatsauslastung im Baugewerbe im Januar 2022
mit 80 Prozent auf hohem Niveau (ifo, 2022).

Abbildung 2-1 zeigt die Stellenliberhangsquote in 102 Bauberufen, also den Anteil an offenen Stellen, fiir die
es keine passend qualifizierten Arbeitslosen gibt. Dabei wird deutlich, dass in der Baubranche bereits seit
dem Jahr 2016 ein erheblicher Mangel an Personal besteht, der sich wahrend der Corona-Pandemie 2020
nur kurzfristig verringert hat. Der Mangel steigt dabei mit der Hohe der Qualifikation an. Die Zahl der offenen
Stellen, fiir die es keine passend qualifizierten Arbeitslosen gibt, liegt im Jahr 2021 bei 83.675. Besonders
angespannt ist die Lage bei Bauelektrikern und im Segment Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik. Hier ist die
Zahl der ausgeschriebenen Stellen fiinfmal hoher als die Zahl der entsprechend qualifizierten Arbeitslosen.
Dies gilt ebenso fiir Fachkrdfte mit akademischem Hintergrund im Hochbau. Das Bauhandwerk zahlt damit
zu den Branchen mit der groRten Fachkrafteliicke. Ahnlich viele unbesetzte Stellen wie im Segment Sanitér-,
Heizungs-, und Klimatechnik (rund 13.000) finden sich zum Beispiel in der Altenpflege (liber 17.000 Stellen),
bereits deutlich weniger im IT-Segment (rund 8.000 Stellen fiir Experten). Insgesamt wurden im Dezember
2021 Uber 465.000 Stellen fur qualifiziertes Personal nicht besetzt (Malin/Hickmann, 2022). Die erheblichen
Engpasse bei Bauhandwerkern haben nicht nur Rickwirkungen auf den Neubau, sondern auch auf Sanierun-
gen und Modernisierungen.
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Abbildung 2-1: Erheblicher Personalmangel in der Bauwirtschaft

Stellentiberhangsquote in 102 Bauberufen (Hickmann/Malin, 2021); Anteil an offenen Stellen, fir die es keine passend qualifizierten
Arbeitslosen gibt, (gleitende) Jahresdurchschnitte, in Prozent
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Quelle: KOFA-Berechnungen auf Basis von Daten der BA und des IAB, 2022; * Helfertatigkeiten, fir die kein formaler Abschluss er-
forderlich ist, und Helfer/innen werden nicht berlicksichtigt, obwohl sie mit 15,9 Prozent an allen SVB im Jahr 2020 die zweitgroRte
Beschéftigtengruppe darstellen. Zeitreihenbruch: Zum Jahreswechsel 2020/2021 wurden Einzelberufe aus dem Engpassberuf Bau-
elektrik auf Fachkraftniveau dem Spezialistenniveau zugeordnet.

Langere Bauzeiten und auch hohere Lohne infolge knapperer Arbeitskrafte tragen ebenso zu héheren Neu-
baukosten bei, die eine weitere Herausforderung darstellen. Hohe Baukosten entstehen aktuell aber vor al-
lem durch héhere Materialpreise sowie steigende Standards. Auffallig ist dabei, dass die Dynamik insbeson-
dere in den letzten Jahren besonders groR ist. Wahrend die durchschnittlichen Baukosten fiir Wohngebadude
je m? zwischen 2000 und 2010 nur um 10,2 Prozent gestiegen sind (von 1.233 auf 1.359 Euro), lag der Anstieg
zwischen 2010 und 2020 bei 41,3 Prozent (auf 1.920 Euro). Wie Abbildung 2-2 zeigt, sind die Baupreise seither
nochmal deutlich aufgrund der robusten Nachfrage und der Lieferengpasse bei etlichen Baumaterialien wah-
rend der Corona-Pandemie gestiegen. Neben den Baukosten haben auch die Preise flr Bauland enorm an-
gezogen. So zeigt der Preisindex fiir Bauland zwischen 2000 und 2010 einen Anstieg von insgesamt 11,7 Pro-
zent an. Zwischen 2010 und 2020 haben sich diese dann ziemlich genau verdoppelt (Anstieg um 99,9 %).

Zu wenige Bauflachen, zu lange Verfahren und hohe Neubaukosten sind also die wesentlichen Herausforde-
rungen, denen begegnet werden muss, um die Wohnraumversorgung in den Ballungszentren zu verbessern.
Dartiber hinaus muss jedoch auch die spezifische Lage landlicher und strukturschwacher Regionen beachtet
werden. Dort sind die Vorzeichen oft umgekehrt: Es steht reichlich Bauland zur Verfligung und das Problem
besteht eher in einem Aufwuchs des Leerstands als im Wohnungsmangel (Henger/Voigtlander, 2021). Die
Stadt-Land-Disparitaten haben in den letzten Jahren zugenommen.
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Abbildung 2-2: Gestiegene Baukosten

Baupreisindex flir Wohngebaude (Veranderungen zum Vorjahresquartal)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2022

2.2 Losungsvorschlage der Ampel-Koalition und deren Bewertung

Ein Kernziel der neuen Bundesregierung ist der Bau von 400.000 Wohnungen jahrlich. Damit Gbersteigt die
Zielvorgabe diejenige der alten Regierung noch einmal um 25.000 pro Jahr. Insgesamt ist dieses Ziel zu hoch
angesetzt, nach Schatzungen des IW reicht eine Bautéatigkeit von 308.000 Wohnungen jahrlich bis 2025 (vgl.
Henger/Voigtlander, 2021; Pestel, 2022). Wesentlich fiir diese Einschatzung ist die geringere erwartete Zu-
wanderung in den nachsten Jahren. Die Zuwanderung insbesondere zwischen 2015 und 2019 war exzeptio-
nell hoch aufgrund verschiedener Sondereffekte, wie etwa der starken Fliichtlingswanderung, der neu ein-
geflihrten Freiziigigkeit mit Bulgarien und Rumaénien sowie aufgrund des starken Anstieges der Arbeitsnach-
frage. Dauerhaft wird die Zuwanderung aber nicht so stark ausfallen (kdnnen), sondern sich eher wieder
normalisieren. Wichtiger ist aber, dass es vor allem darauf ankommt, wo gebaut wird. Wahrend der Woh-
nungsbaubedarf in den GroRstddten und ihren Umlandgemeinden nach wie vor sehr hoch ist und teilweise
sogar steigt, wird auch heute schon in vielen landlichen oder strukturschwachen Rdumen zu viel gebaut. Ein
deutsches ,Globalziel” fiir den Wohnungsbau ist daher grundsatzlich wenig sinnvoll.

Darliber hinaus muss beachtet werden, dass fir eine derartige Steigerung der Wohnungsbautatigkeit auch
die personellen Kapazitdten in der Bauwirtschaft fehlen, wie schon im vorigen Abschnitt gezeigt wurde. Eine
Ausweitung der Neubautatigkeit setzt folglich einen starkeren Personalaufbau in der Bauwirtschaft voraus,
der ohne noch deutlichere Lohnsteigerungen nicht moglich sein wird, was die Baukosten weiter beférdert.
Zudem ist zu bedenken, dass es eine Konkurrenz zwischen Neubau und Sanierung gibt, gerade mit Blick auf
das Ausbaugewerbe. Oftmals ist der Neubau finanziell attraktiver, sodass es bei steigender Neubautatigkeit
schwierig wird, die gesetzten Sanierungsziele zu erreichen. Umso wichtiger ist es, realistische Neubauziele zu
setzen, um Fehlsteuerungen zu vermeiden.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 10
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Auch beziiglich der neu zu bauenden Sozialwohnungen gibt sich die Bunderegierung ein konkretes Ziel, hier
sollen es 100.000 Wohnungen jahrlich sein. Dieses Ziel ist noch ambitionierter als das Wohnungsbauziel ins-
gesamt. SchlieBlich wurden im Jahr 2020 nur etwa 30.000 Sozialwohnungen gebaut (BMI/BBSR, 2021). Mit
dem sehr ehrgeizigen Ziel soll der Bestand an Sozialwohnungen wieder erhéht werden, denn aufgrund des
Auslaufens der Sozialbindungen hat sich dieser allein im Jahr 2020 um rund 26.000 Wohnungen reduziert
(vgl. Tagesschau, 2021). Doch auch hier ist ein Globalziel nicht sinnvoll, da langst nicht alle Markte angespannt
sind. Hinzu kommt, dass Sozialwohnungen nicht die einzige Méglichkeit darstellen, bediirftige Haushalte zu
unterstiitzen. Gerade das Wohngeld ist deutlich treffsicherer und damit auch effizienter (vgl. Clamor et al.,
2011). Zudem existiert mit dem Erwerb von Belegungsrechten ein vielversprechender Ansatz mit enormem
Potenzial, welches im Vergleich zur Neubauforderung viel starker genutzt werden sollte. Bei Sozialwohnun-
gen entstehen hingegen immer wieder Fehlbelegungen, da die Bedirftigkeit nur einmalig geprift wird (Wis-
senschaftlicher Beirat, 2018). Daher ware es sinnvoll, nicht nur neue Sozialwohnungen zu bauen, sondern
etwa lber kirzere Mietbindungen dafiir zu sorgen, dass tatsachlich auch bedirftige Haushalte von den Foér-
derungen profitieren (vgl. Sagner et al., 2020). Nicht zuletzt muss festgestellt werden, dass der Bau von Sozi-
alwohnungen hohe Subventionen erfordert. Um tatsachlich 100.000 Sozialwohnungen zu erreichen, missten
laut Schatzungen des Pestel-Instituts (2022) — je nach Férdertiefe, Ausstattung und Gebaudestandard — allein
fiir den Neubau von Sozialwohnungen bis zu 8,5 Milliarden Euro jahrlich aufgewendet werden. Diese Mittel
— sofern sie denn aufgrund der knappen Flachen abgerufen werden kénnen (s.o0.) — fehlen dann logischer
Weise an anderer Stelle, um beispielsweise in die Infrastruktur fiir neue Stadtviertel zu flieRen. Deutlich sinn-
voller waren daher politische Zielvorgaben, die darauf fokussieren, einen Bestand an Sozialwohnungen aus
einer Kombination von Belegungsrechten im Bestand und Neubau in einer Region dauerhaft zu sichern. Da
bestimmte Bevolkerungsgruppen nur schwerlich an Wohnraum herankommen, ist es ndmlich angemessen,
dass ein gewisser Anteil an Wohnungen besteht, Gber den behordlich mit Wohnberechtigungsscheinen ver-
flgt wird.

Unabhangig vom bundesweiten Wohnungsbauziel stellt sich die Frage, ob die richtigen Anreize und MaRnah-
men geplant sind, um die Bautatigkeit in den Ballungszentren liberhaupt zu steigern. Ein wesentlicher Ansatz
der Bundesregierung besteht darin, die Prozesse zu beschleunigen und zu digitalisieren. So soll etwa serielles
Bauen erleichtert werden, planungsrechtliche Restriktionen sollen abgebaut und Normen und Standards
Uberprift werden. Auch die Baudmter sollen digitalisiert werden. All diese MaRnahmen sind sinnvoll und
Uberfillig. Digitale Baudmter kdnnen nicht nur produktiver arbeiten, weil etwa Vorpriifungen automatisiert
werden, sondern sie bieten auch die Option, dass sich Baudmter gegenseitig helfen, etwa bei einem (iberra-
schenden Anstieg von Antrdgen. Dariiber hinaus ist eine Uberpriifung der Normen und Standards dringend
notwendig, um Kosteneinsparungspotenziale im Wohnungsbau zu heben (vgl. Sagner/Voigtlander, 2018). Al-
lerdings kann die Bundesregierung diese Mallnahmen gar nicht umsetzen, sondern dies missen Landerre-
gierungen und Kommunen tun. Schon seit den 1970er Jahren wird lGber eine Vereinheitlichung der Landes-
bauordnungen diskutiert, bislang aber ohne Erfolg. Und auch die Digitalisierung der Baudamter ist kein neues
Thema. Entsprechend wird es sehr darauf ankommen, ob entsprechende Kooperationen vereinbart werden
konnen. Die Neuauflage eines Bliindnisses fir Wohnen kann ein Ansatz sein, um Widerstande in den fédera-
len Strukturen aufzubrechen, doch ob dies gelingt, wird vor allem von dem Einsatz des neuen Bauministeri-
ums abhangen — hierzu lassen sich aber noch keine Aussagen treffen.

Moglicherweise wird aber darauf gesetzt, dass die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) selbst den

Wohnungsbau voranbringt. Nach den Vorstellungen im Koalitionsvertrag werden die Handlungsmaglichkei-
ten der BImA deutlich erweitert, insbesondere soll sie in der Lage sein, kiinftig auch selbst zu bauen. Damit
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koénnte es einfacher werden, etwa in Ballungszentren gréRere Entwicklungen anzugehen, vor allem wenn die
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BImA auch die notwendige Infrastruktur erstellt. Eine Bundesanstalt hatte es hier leichter als private Akteure,
Widerstanden auf kommunaler Ebene zu begegnen. Dies in Kombination mit einem starkeren Fokus auf ge-
meinwohlorientierte Projektentwickler in vielen Stadten, welcher jetzt schon auszumachen ist, konnte zu
einer Verdrangung privater Projektentwickler beitragen. Das ist kritisch zu sehen, zumal der Verzicht auf Ge-
winne oftmals nicht zu einer realen Kosteneinsparung fiihrt, da die fehlende Gewinnaussicht mit mangelnden
Anreizen an Kosteneinsparungen einhergehen kann. Insofern sollte die Entwicklung bei Bauflachenvergaben
sorgsam beobachtet werden.

Insgesamt fehlt es in dem Koalitionsvertrag an MalRnahmen, um die Bauflachenknappheit zu Gberwinden.
Die Nicht-Verlangerung des hochumstrittenen vereinfachten Verfahrens nach & 13b BauGB Uber das Jahr
2022 hinaus ist dabei zu begriiRen, da es nur fiir Baugebiete mit weniger als einem Hektar genutzt werden
kann und kleinteilige Siedlungsentwicklung mit niedrigen Dichten im ldndlichen Raum auch ohne substanzi-
elle Wohnungsbedarfe befordert (UBA, 2020). Es fehlt jedoch nicht an kleinen Baugebieten im landlichen
Raum, sondern an stadtebaulichen GroRRprojekten in wachsenden Ballungsraumen. GroRe neue Stadtquar-
tiere haben den Vorteil, dass in ihnen unterschiedliche Gebdudetypen und Nutzungsarten kombiniert und
diese verkehrstechnisch gut eingebunden werden kdnnen. Hierdurch ist es moglich, gezielt flaichenscho-
nende Entwicklungen anzustoflen und einen unkontrollierten Anstieg des Motorisierten Individualverkehrs
(MIV) zu vermeiden (Henger et al., 2019). Gerade in diesem Punkt fehlt es an einer durchschlagenden Sied-
lungspolitik, die von der Raumordnung gesteuert wird. Der Bund sollte hier die iberértliche Landes- und
Regionalplanung starken und gezielt Haushaltsmittel (liber einen Fonds oder Sonderprogramme) fir die Ent-
wicklung neuer Stadtquartiere und deren verkehrstechnische Anbindung einsetzen.

Tabelle 2-1: Ubersicht ,,Bauen”: Ampel-Vorschlige und IW-Bewertung

Aspekte im Koalitionsvertrag Bewertung des IW

Bau von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr, davon
100.000 o6ffentlich geforderte Wohnungen; hierfir Fort-
fihrung der finanziellen Unterstiitzung des Bundes fiir
sozialen Wohnungsbau inklusive Eigenheimférderung &
Erhéhung der Mittel (S. 88)

Schlieung des ,,Biindnis bezahlbarer Wohnraum“ mit
allen wichtigen Akteuren; Plan einer neuen Wohnge-
meinnutzigkeit mittels steuerlicher Férderung & Investi-
tionszulagen (S. 88)

Auflegung eines Bund-Landerprogrammes fiir studenti-
sches Wohnen, fiir junges Wohnen und Wohnen fir
Auszubildende (S. 88)

Einflhrung eines Bau-, Wohnkosten- und Klima-
checks; Hilfe fir Kommunen bei der Einfliihrung eines
Potenzialflachenregisters (S. 88)

Fortsetzen der Arbeit der Baukostensenkungskommis-
sion (S. 89)
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Das Ziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist zu hoch
angesetzt, nach dem IW-Wohnungsbedarfsmodell rei-
chen 308.000 Wohnungen. Wichtiger als das bundes-
weite Ziel ist jedoch die regionale Bautatigkeit. Auch
100.000 Sozialwohnungen sind kaum zu stemmen, die
dafur notwendigen Mittel konnten anderweitig besser
eingesetzt werden.

Der Dialog aller Akteure ist wichtig, um Kréfte zu biin-
deln und vor allem Widerstanden zu begegnen. Eine
neue Wohnungsgemeinnutzigkeit ist nicht zu empfeh-
len, da damit neue Ineffizienzen drohen.

Das Verhaltnis von Studierenden zu Wohnheimplatzen
hat sich Giber die letzten Jahre deutlich verschlechtert.
Auch fur Auszubildende ist die Lage angespannt, inso-
fern sind die Initiativen sinnvoll.

Die Ausgestaltung bleibt vage und daher kaum beurteil-
bar, Potenzialflachenregister sind sinnvoll, die Verant-
wortung liegt aber bei den Kommunen.

Wichtig wére vor allem die Vereinheitlichung und Uber-
prifung von Standards ohne Denkverbote.

12



W

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) (S. 89):

B Eingliederung von nicht bahnnotwendigen Immobi-
lien aus dem Bundeseisenbahnvermégen

B mehr Freiheiten & Ermoglichung der Aufnahme von
Krediten (BImA soll selbst investieren, bauen &
kommunales Bauen unterstiitzen kdnnen)

B Konzentration der Verantwortung fur Planung, Bau

& Betrieb der Bundesbauten & -liegenschaften

Verstarkung des Einsatzes fiir altersgerechtes Wohnen
& Barriereabbau: auskémmliches Aufstocken der Mittel
fir das KfW-Programm (S. 89)

Digitalisierung und Vereinfachung: Einfiihrung von Ty-
pengenehmigungen bei seriellen und modularen Bau-
ten; Uberpriifung von Standards und Normen, um giins-
tigeres Bauen zu ermdglichen; Digitalisierung aller Pro-
zessen.

Novellierung des Baugesetzbuchs (S. 89)
B Ziele: effektivere & unkompliziertere Anwendung
der Instrumente; Starkung von Klimaschutz & -an-
passung, Gemeinwohlorientierung & Innenentwick-
lung; Mobilisierung zusatzlicher Bauflachen; weitere
Beschleunigungen der Planungs- & Genehmigungs-
verfahren

Entfristung der entsprechenden Regelungen im Bau-
landmobilisierungsgesetz

Schaffung rechtlicher Grundlagen fiir vollstandige
Digitalisierung der Bauleitplanverfahren

Prifung, ob sich aus dem Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 9.11.2021 zum gemeindlichen
Vorkaufsrecht in Gebieten mit Erhaltungssat-

zung (Milieuschutzsatzung) gesetzgeberischer Hand-
lungsbedarf ergibt

Weiterentwicklung des Smart-City-Stufenplans, Star-
kung des BIM (Building Information Modeling)
Deutschland, Einrichten eines Smart-City Kompetenz-
zentrums (S. 92)

Keine Verlangerung der Regelung des § 13b BauGB (S.
93)

Prifung der Einfihrung eines InnenentwicklungsmaR-
nahmengebiets (S. 93)

Quellen: Koalitionsvertrag von SPD, BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN,

Bewertung des Koalitonsvertrags der Ampel-Regierung

Nach den Vorstellungen im Koalitionsvertrag wird die
BImA deutlich gestarkt. Sie wird nicht nur mehr Flachen
verwalten, sondern soll auch selbst bauen und bewirt-
schaften. Ebenso wie die starkere Fokussierung auf ge-
meinwohlorientierte Projektentwickler besteht die Ge-
fahr eines Crowding-outs privater Projektentwickler.

Der Bedarf an altengerechten Wohnungen ist enorm,
daruber hinaus werden Pflegeeinrichtungen entlastet,
wenn Menschen ldanger in ihrem Zuhause leben kdénnen.
Eine bessere Férderung von Umbauten ist daher wiin-
schenswert.

Sinnvolle Schritte, die die Bundesregierung aber nicht
selbst umsetzen kann. Hierzu bedarf es der Koordination
mit Bundeslandern und Kommunen.

Die Ziele, Verfahren zu beschleunigen, zu digitalisieren
und weiteres Bauland zu mobilisieren, sind unstrittig.
Die Umsetzung bleibt aber vage.

Vor einer Entfristung der MaBnahmen des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes sollten die Regelungen zunachst er-
probt werden.

Das Vorkaufsrecht der Kommunen stellt einen starken
Eingriff in die Vertragsfreiheit dar. Insofern sollte eine
Gesetzesinitiative wohliiberlegt werden.

Die Ankiindigungen unterstreichen die Ambition, die Di-
gitalisierung des Bauens und Wohnens voranzutreiben.

§ 13b BauGB erlaubt die vereinfachte Ausweisung neuer
Baugebiete mit weniger als einem Hektar GroRe. Die Re-
gelung fordert Fehlentwicklungen im landlichen Raum
und ist ungeeignet, einen Beitrag zur Reduzierung des
Wohnungsmangels in den Ballungsraumen zu leisten.

Ein InnenentwicklungsmaRnahmengebiet kann Sanie-
rungen und die Aufwertung von Stadtvierteln erleich-
tern.

FDP vom 24.11.2021, ,Bauen und Wohnen“ allgemein und Unter-

Uberschriften , Digitalisierung und Vereinfachung” und , Stadtebau”; Institut der deutschen Wirtschaft
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2.3 Vernachlassigte und alternative Losungsvorschlage

Aufgrund der zunehmenden Stadt-Land-Disparitdten muss eine erfolgreiche Wohnungsbaupolitik nicht nur
die Situation in den Wachstumsregionen in den Blick nehmen, sondern ebenso die Entwicklung in nicht-an-
gespannten Markten betrachten. Auch die Wohnungspolitik muss anstreben, zusammen mit der Regional-
politik ,,gleichwertige Lebensverhaltnisse” in allen Regionen Deutschlands dauerhaft zu sichern. Da weiterhin
viele Stadte und Gemeinden mit riicklaufiger Bevélkerung zu kdmpfen haben, gilt es dort, das Hauptaugen-
merk auf den Erhalt der Wohnungsbestande zu richten. Im Koalitionsvertrag ist hierzu kaum etwas zu finden.
Der Wohnungsneubau in neu ausgewiesenen Standorten muss jedoch stark eingeddmmt werden, da ansons-
ten die dort sinkenden Siedlungsdichten zu einer geringeren Auslastung der 6ffentlichen anschluss- und ver-
kehrstechnischen Infrastruktur fiihren. Der zu hohe Flachenverbrauch ist und bleibt ein erhebliches Umwelt-
problem, welcher im System der deutschen Bauleitplanung mit einer weitreichenden Planungsautonomie
der Kommunen starker von der Politik thematisiert werden sollte. Das 30-Hektar-Ziel, das urspringlich fr
das Jahr 2020 formuliert worden war, wurde bisher nicht erreicht. Jetzt gilt es, die Weichen zu stellen und
die Themen Flachensparen und Klimaschutz zu verknlpfen. Das Instrument des Flachenzertifikatehandels
(UBA, 2019) stellt hier eine sinnvolle Losungsoption dar. Der mittlerweile erfolgreiche Europdische Emissi-
onshandel steht dabei Pate und bietet die Chance, Flachensparen nicht nur planerisch, sondern auch markt-
wirtschaftlich zu steuern.

In Ballungszentren hingegen geht es vor allem darum, Anreize fir die Ausweisung von Bauflachen zu setzen.
Einige Kommunen erleben groRen Widerstand ihrer Birger, andere scheuen aufgrund angespannter Haus-
haltslagen den notwendigen Infrastrukturausbau, um nur zwei der Hemmnisse zu nennen. Eine finanzielle
Forderung der Stadterweiterung — dhnlich den Mitteln fir den Stadtumbau — kénnte helfen, diese Hemm-
nisse zu tUberwinden. Dabei sollte sich die Bundesregierung zur Entwicklung neuer Stadtquartiere bekennen
und es hier Stadten und Gemeinden zusammen mit der Landes- und Raumplanung durch Bereitstellung von
Mitteln erleichtern, diese zu entwickeln. Gerade Grol3stadte wie Berlin und Miinchen wachsen so stark, dass
grolRe neue Stadtviertel letztlich unumganglich sind. Internationale Beispiele, wie etwa die Seestadt Aspern,
zeigen, dass eine Stadterweiterung auch zur Erreichung 6kologischer Ziele beitragen kann (vgl. Kraus, 2021).
Das klare, auch regelmaBig 6ffentlich vorgetragene Bekenntnis zu solchen Projekten wiirde Entscheidungs-
tragern Rickenwind geben, um Widerstdande vor Ort abzubauen.

3 Modernisieren

3.1 Ausgangslage — Ambitionierte Ziele und zu wenig Investitionen

In den letzten Jahren wurden die klimapolitischen Anstrengungen im Geb&dudesektor enorm forciert. 2019
wurden mit dem ,Bundesklimaschutzgesetz” die Sektorenziele des , Klimaschutzplan 2030“ (aus dem Jahr
2016) gesetzlich festgeschrieben. Nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 24. Marz 2021
wurden die Minderungsziele verscharft und fir den Zeitraum nach 2030 konkretisiert (Bundesregierung,
2021). Der Wohngebdudesektor muss nach dem verscharften Klimaschutzgesetz seine direkten Emissionen
bis 2030 auf 67 Millionen Tonnen Kohlendioxid-Aquivalente senken. Das entspricht einer Reduzierung um 68
Prozent im Vergleich zum Jahr 1990 (209 Mio. Tonnen). 2020 wurde die maximal zuldssige Jahresemissions-
menge von 118 Millionen Tonnen CO,-Aquivalenten mit 120 Millionen Tonnen {iberschritten (UBA, 2021).
Fir 2021 wird von einem Anstieg auf 125 Millionen Tonnen ausgegangen (Agora, 2021). Die Griinde fiir den
erwarteten Anstieg liegen neben den allgemeinen Rahmenbedingungen und Witterungseinfliissen darin,
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dass die Emissionen im Gebadudesektor aufgrund der Corona-Pandemie im Jahr 2020 zunachst leicht zuriick-
gingen und sich 2021 wieder ,,normalisiert” haben.

Das Ende 2019 beschlossene ,Klimaschutzprogramm 2030 (,,Klimapaket”) beschreibt die fir die Zielerrei-
chung erforderlichen MaRnahmen und fiihrte Anfang 2021 zur Einflihrung der CO,-Bepreisung, die neben
dem Gebaudesektor auch den Sektor Verkehr auBerhalb des EU-Emissionshandelssystems (EU-ETS) umfasst
(BMU, 2019). Die CO;-Bepreisung wurde im Rahmen eines nationalen Emissionshandelssystem (nEHS) etab-
liert, das die Emissionen im Gebadude- und Verkehrssektor aus der Verbrennung fossiler Brenn- und Kraft-
stoffe (insbesondere Heizol, Fliissiggas, Erdgas, Kohle, Benzin, Diesel) erfasst. Festgelegt wurde ein verbind-
licher Preispfad, der von 25 Euro/Tonne CO; (2021) auf 55 Euro/Tonne CO, im Jahr 2025 steigt. Mit der CO»-
Bepreisung gehen insbesondere Mehrbelastungen fir die Nutzer einher.

Die aktuelle Modernisierungsgeschwindigkeit ist in Deutschland zu niedrig, um die klimapolitischen Ziele bis
2030 und 2045 zu erreichen. Nach den aktuellen Schatzungen werden jahrlich rund 1 Prozent der Wohnun-
gen durch DammmaRnahmen energetisch modernisiert und jahrlich 3 Prozent der Wohnungen mit neuen
effizienteren Heizungsanlagen ausgestattet (Walberg/Gniechwitz, 2016; Cischinsky/Diefenbach, 2018). Um
die klimapolitischen Ziele erreichen zu kénnen, wird jedoch eine mindestens doppelt so hohe Modernisie-
rungsrate erforderlich sein, bei der durch die durchgefiihrten MaBnahmen zudem auch hohere Effizienzstan-
dards als bisher erreicht werden (Agora, 2021). Um die Modernisierungsgeschwindigkeit entsprechend dem
Zielpfad bis 2030 (nach altem Klimaschutzgesetz 2019) zu erhdhen, sind zusatzliche energiebedingte Mehr-
kosten bis zu 24 Milliarden Euro pro Jahr erforderlich, von denen nur rund die Halfte durch Energieeinspa-
rungen wieder reingeholt werden (Bienert, 2020).

3.2 Losungsvorschlage der Ampel-Koalition und deren Bewertung

Die Ampel-Regierung formuliert eine Reihe von MaRnahmen, die bei einer tatsachlichen Umsetzung starke
Auswirkungen auf die Geb3dudeeigentiimer, die Mietenden im Bestand und im Neubau haben werden. Vor
dem Hintergrund des beschriebenen unerreichten Sektorenziels drangt die Zeit enorm. Es ist zu erwarten,
dass ein massiver Handlungsdruck entstehen wird, wenn der Bericht {iber die Emissionswerte der Sektoren
fiir das Jahr 2021 im Marz 2022 vom Umweltbundesamt vorgelegt wird, insbesondere wenn die Emissionen
im Gebaudesektor wie erwartet auf 125 Millionen Tonnen CO; ansteigen (Agora, 2021). Diesen Druck antizi-
pierend spricht der Koalitionsvertrag von einem , Klimaschutzsofortprogramm®, welches nach dem Auslaufen
der KfW-55-Forderung (zum 31.1.2022) umgesetzt werden soll. In diesem Sofortprogramm soll die Férderung
im Neubau neu justiert werden (,,besonderem Fokus auf THG-Emissionen®) und das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) reformiert werden. Die MalRnahmen des Sofortprogramms haben aber zwei sehr grundsatzliche Prob-
leme: Erstens fokussieren die MaBnahmen zu sehr auf Neubauten, obwohl die drangendsten Probleme mit
den grofiten Einsparpotenzialen im Bestand liegen (Die auf die Wohn- und Nutzflache bezogene Neubau-
quote lag in den letzten Jahren jeweils unter 0,7 %/a.). Zweitens sollen wichtige Anderungen (wie im GEG
erst ab 2024) umgesetzt werden, sodass sie keine effektiven Emissionsreduzierung mehr fir die Jahre 2022
und 2023 ausldsen.

Es sind MaRnahmen erforderlich, die sofort beziehungsweise deutlich friher als zum angekiindigten Jahr
2024 wirken. Daher ist zu erwarten, dass es zu einer enormen Starkung der bestehenden Férderprogramme
im Rahmen der Bundesférderung fir effiziente Gebdude (BEG) kommen wird. Der Imageschaden und Ver-
trauensverlust, der durch den kurzfristigen Antrags- und Zusagestopp der KfW-Férderungen am 24.1.2022
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entstanden ist (KfFW, 2022), wird hierdurch sicherlich nur teilweise wieder aufgefangen werden kénnen. Eine
gestarkte Forderung wird zwar effektiv sein, ist jedoch auch teuer und fihrt zu Mitnahmeeffekten. Wichtig
ist vor diesem Hintergrund insbesondere, die Anreizsituation fiir die Gebdaudeeigentiimer und Investoren in
den Blick zu nehmen und gezielt zu verbessern (s. u.). Aufgrund der unbefriedigenden Erfahrungen aus den
letzten Jahren reicht es nicht aus, die BEG-Férdersdtze zu erhdhen. Die neue Férderstrategie muss sich lang-
fristig ausrichten und mit den ordnungsrechtlich steigenden Standards im GEG auch ihre Mindeststandards
stetig anpassen und mit klaren zeitlichen Fristen versehen.

Hauptaugenmerk muss dabei auf den vermieteten Bestand gelenkt werden. Hier kiindigt der Koalitionsver-
trag an, den Umstieg auf eine Teilwarmmiete und Reformoptionen der Modernisierungsumlage zu prifen.
Das wird jedoch nicht reichen. Es ist vielmehr ein neuer und ganzheitlicher Ansatz zu suchen, der die The-
menfelder Mieterh6hungsrecht, Aufteilung der CO,-Bepreisung zwischen Vermietenden und Mietenden so-
wie die Forderung abdeckt. Da sich ein ganzeinheitlicher Ansatz nicht schnell umsetzen lasst, sollten die jet-
zigen drangendsten Probleme beseitigt werden. Vorschlage hierzu (z. B. eine Nicht-Anrechnung von Drittmit-
teln bei der Modernisierungsumlage) finden sich in Henger et al. (2021). Der Umstieg auf ein Teilwarmmie-
tenkonzept kann zur Verbesserung der Anreizsituation nur einen kleinen Beitrag leisten und ist insgesamt
von eher untergeordneter Bedeutung. Es bedeutet, dass ein Teil der Heizkosten in die fixe Vertragsmiete
Uberfuhrt wird, damit Vermietende einen Anreiz zur Verringerung von Heizenergie haben (Klinski et al.,
2021). Nachteil ist jedoch, dass Mietende dann einen geringen finanziellen Anreiz zum Heizenergiesparen
haben und die Gestaltungsvarianten bei der Aufteilung der Heizkosten (z. B. in fixe und variable Anteile) sehr
grofd ist und noch ausgearbeitet und politisch umgesetzt werden muss.

In der Bedeutung wichtiger als der Umstieg auf eine Teilwarmmiete ist die Einflihrung einer steuerlichen
Forderung fur Vermietende als zweite Fordersaule. Derzeit kénnen Investitionen fiir energetische Moderni-
sierungsmaBnahmen nicht als sofort abziehbarer Aufwand steuermindernd bericksichtigt werden, sondern
mussen (iber 50 Jahre abgeschrieben werden. Fir Selbstnutzer wird seit dem 1.1.2020 eine umfassende steu-
erliche Forderung gewéhrt. Die Férderung belduft sich auf 20 Prozent der Aufwendungen und wird einkom-
mensunabhéngig als Steuerabzug (ber drei Jahre gemals § 35¢ EstG vorgenommen. Private Kleinvermieter
und gewerbliche Anbieter von Wohnungen sollten jedoch auch geférdert werden, etwa indem sie verbes-
serte Abschreibungsmaglichkeiten erhalten, beispielsweise in Hohe von jahrlich 10 Prozent der Aufwendun-
gen, so wie es im Jahr 2011 vom Bundestag beschlossenen wurde, aber am Widerstand der Lander scheiterte.

Die Aufteilung der Kosten aus der CO,-Bepreisung zwischen Vermietenden und Mietenden ist aufgrund des
Verursacherprinzips denkbar. Aktuell tragen die Mietenden die Kosten der CO,-Bepreisung allein, obwohl
Vermietende durch Investitionsentscheidungen beziiglich Warmedammung und Heizungsanlage maRgelb-
lich Gber die Warmebedarf mitentscheiden. Andererseits sind es auch Mietende, die Modernisierungen ab-
lehnen, wenn Mehrbelastungen drohen, etwa weil Energieeinsparungen geringer ausfallen als die Mieterh6-
hungen. Mietende kdnnten, sofern sie weiterhin den CO,-Preis alleine tragen, auf alternativem Weg entlastet
werden, wie beispielweise durch eine schnellere Abschaffung der EEG-Umlage, die Einflihrung eines Klimabo-
nus oder die Einflihrung einer Heizkostenkomponente im Wohngeld (s. u.).

Die Teilung der Kosten fiir die CO,-Bepreisung soll gemaR Koalitionsvertrag entweder in einem Stufenmodell
nach Gebaudeenergieklassen umgesetzt werden, so wie es von der dena skizziert worden ist (dena, 2021).
Der Vorschlag ist im Grunde sinnvoll, da je nach Effizienzklasse die (Haupt-)Verursacher von Emissionen un-
terschiedlich sind. Wie eine aktuelle Befragung zeigt, ist die Aufteilung des CO,-Preises nach Effizienzstandard
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auch der von der Bevolkerung favorisierte Weg, sowohl fiir Vermietende (Zustimmung: 43 %) als auch fur
Mietende (Zustimmung: 53 %) (Frondel et al., 2022). Das Problem dieses Modells stellt jedoch der Nachweis
der Effizienzklasse dar. Da sich die Energieausweise in Deutschland auch auf den Energieverbrauch beziehen
dirfen, fehlt ein flaichendeckender Nachweis. Der Koalitionsvertrag besagt daher, dass, wenn es nicht gelingt,
ein rechtlich tragfahiges und praktikables Nachweisverfahren zu finden, die CO,-Kosten ab dem 1.6.2022
halftig zwischen Vermietenden und Mietenden geteilt werden sollen. Wir gehen davon aus, dass kein rechts-
sicherer Nachweis auf die Schnelle vorgelegt werden kann, da Erfahrungen aus Gutachten zur Priifung dhnli-
cher Nachweise wie beispielsweise bei der Umsetzung einer Klimakomponente im Wohngeld (BBSR, 2019)
zeigen, wie hoch die Anforderungen an diese Nachweise sind und wie wenig die aktuellen Energieausweise
diese Anforderungen erfiillen. Das Fehlen aussagekraftiger Energieausweise ist eines der gréRten Argernisse.
Hierdurch ist nicht nur die Markttransparenz eingetriibt mit der Folge, dass sich bis heute Energieeffizienz-
kriterien nicht als wichtige Gebaudeeigenschaft im Wettbewerb etablieren konnten und der Markt seine Len-
kungsfunktionen ausiiben kann. Zweites Argernis ist, dass zielgenaue und anreizverbessernde PolitikmaR-
nahmen nicht umgesetzt werden kénnen (z. B. Klimakomponente Wohngeld, Einfiihrung Stufenmodell nach
Gebaudeenergieklassen bei Co,-Bepreisung). Der Druck tatig zu werden, wird hier in den nachsten Jahren
vollkommen zu Recht steigen, da beispielsweise auch die lberarbeitete EU-Gebauderichtlinie (EPBD, 2021)
fordert, dass bis 2033 15 Prozent der Gebaude mit der schlechtesten Energieeffizienz energetisch moderni-
siert werden missen. Im Koalitionsvertrag fehlt das Bekenntnis zur Einfiihrung eines flachendeckenden und
aussagekraftigen, das heiRt auf Grundlage des Bedarfs ermittelten Energieausweises. Die im Koalitionsver-
trag angekiindigte ,breite, systematische Nutzung von Sanierungsfahrplanen” (von denen Energieausweise
ein Teil sein sollten) ist richtig, aber vor dem Hintergrund der geringen Markttransparenz und der Herausfor-
derungen nicht ausreichend. Auch richtig ist die Einfihrung eines digitalen Gebauderessourcenpasses, der
die gesamte Klimabilanz eines Gebaudes berticksichtigt. Die Ampel-Koalition muss jedoch ,groBer” denken
und einen neuen Energieausweis auch im Markt fest etablieren, sodass er von einer breiten Basis des Unter-
nehmertums und der Bevolkerung mitgetragen wird. Wichtig ist hierbei die Entwicklung und Etablierung von
Messmethoden, mit denen sich Einsparungen des Energiebedarfs standardisiert ermitteln und bewerten las-
sen.

Die Anpassung des GEG an héhere Effizienzstandards ist vor dem Ziel eines klimaneutralen Gebdudebestan-
des bis 2045 folgerichtig und zudem durch EU-Vorgaben im Rahmen des ,,Fit for 55“-Reformpaketes (EPBD —
Energy Performance of Buildings Directive, RED — Renewable Energy Directive, EED — Energy Efficiency Direc-
tive) geboten. Nach dem Stopp der KfW-Férderungen am 24.1.2021 werden sich die Diskussionen um die
Frage, ,,was" gefordert wird, in den nachsten Monaten intensivieren. Die im Koalitionsvertrag angekiindigte
Neujustierung der Férdersystematik mit einem besonderen Fokus auf THG-Emissionen ist dabei liberfallig.
Die zentrale politische Herausforderung wird hierbei darin bestehen, dass durch die hoheren Anforderungen
die Kosten nicht zu sehr steigen. Es droht, dass die zukiinftig héheren ordnungsrechtlich geforderten Min-
deststandard die Wohnungsbauziele konterkarieren. Angesichts der Corona-Krise, der stark gestiegenen Bau-
kosten und des Wechsels der Regierung wurde die BEG-Férderung nicht rechtzeitig neu justiert. Kiinftig mis-
sen die Forderprogramme eine langerfristige Perspektive einnehmen. Die Fordergelder missen dabei geziel-
ter eingesetzt werden, um moglichst viele Emissionen einzusparen. Dabei geht es einerseits um eine starkere
Fokussierung auf die Forderung von BestandsmalRnahmen. Andererseits geht es um die Frage der ordnungs-
rechtlichen Standards im GEG beim Neubau und bei wesentlichen Ausbauten, Umbauten und Erweiterungen
von Bestandsgeb&uden. Die Erfahrungen mit den Programmen zeigen, dass insbesondere die Programme der
niederschwelligen Effizienzstandards (wie z. B. der EH 100 im Bestand oder EH 55 im Neubau) stark nachge-
fragt werden, wéahrend hohere Standards kaum in Anspruch genommen werden. Mit diesen
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scheint es sinnvoll, die niederschwelligen Dammstandards insbesondere im Bestand zuzulassen. Steuerliche
Forderung kdnnen wie oben beschrieben entscheidende Impulse setzen und ganz allgemein Investitionsent-
scheidungen mehr in Richtung KlimaschutzmaBnahmen lenken. Das liegt speziell daran, dass nach Bundes-
haushaltsordnung (BHO) nichts mit Férderprogrammen subventioniert werden darf, was ordnungsrechtlich
vorgeschrieben ist. Bei der Ausgestaltung einer steuerlichen Forderung bestehen hier viel mehr Freiheits-
grade, die dafiir genutzt werden, langfristige und damit planungssichere Rahmenbedingungen fiir Geb&dude-
eigentimer zu schaffen. Eine allgemeine Starkung von EffizienzmaRBnahmen auch mit soliden, eher nieder-
schwelligen Ddmmstandards, die zu einem Warmebedarf von 100 kWh/m? fiihren, ist vor allem auch deswe-
gen sinnvoll, weil diese in der Regel einen wirtschaftlichen Umstieg von fossilen Energietragern auf Warme-
pumpen und erneuerbare Energien mit niedrigen Vorlauftemperaturen zulassen. Die allgemeine starkere Fo-
kussierung der Forderungen auf THG-Emissionen und den Einsatz nicht-fossiler Energietrager ist zu begriRen.
Bei der Reform des GEG ist im Neubau noch offen, was der 65 %-Mindestanteil an erneuerbaren Energien
konkret bedeuten wird. Sicher ist, dass er den Einsatz von Warmepumpen enorm beférdern wird. Auch im

Bestand sind die Plane im Koalitionsvertrag insgesamt folgerichtig.

Tabelle 3-1: Ubersicht ,,Modernisieren”: Ampel-Vorschlige und IW-Bewertung

Aspekte im Koalitionsvertrag

Plane im Rahmen des Klimaschutzsofortprogramms
nach Auslaufen der Neubauférderung fiir den KfW-Effi-
zienzhausstandard 55 (EH 55) (S. 90):

B EinfUhrung eines Forderprogramms fir den Woh-
nungsneubau mit besonderem Fokus auf THG-Emis-
sionen pro m? Wohnflache

B Anderung des Gebdudeenergiegesetzes (GEG): zum
1. Januar 2025 soll jede neu eingebaute Heizung auf
der Basis von 65 % erneuerbarer Energien betrieben
werden; zum 1. Januar 2024 werden fur wesentliche
Ausbauten, Umbauten und Erweiterungen von Be-
standsgebaduden im GEG die Standards so ange-
passt, dass die auszutauschenden Teile dem EH 70
entsprechen; im GEG werden die Neubau-Standards
zum 1. Januar 2025 an den KfW-EH 40 angeglichen.
Daneben kénnen im Rahmen der Innovationsklausel
gleichwertige, dem Ziel der THG-Emissionsreduzie-
rung folgende MalRnahmen eingesetzt werden.

Aufgreifen der mit der Wohnungswirtschaft begonne-
nen Innovationspartnerschaft & Fortschreibung des
Quartieransatzes & der Innovationsklausel (S. 90)

Anheben der linearen Abschreibung fiir Neubau von
Wohnungen von 2 % auf 3 % unter Beachtung der unter-
schiedlichen Effekte auf verschiedene Bauherren (S. 90)
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Ehrgeiziger Zeitplan, da EH 55-F6rderung im Januar 2022
ausgelaufen ist. Die starkere Ausrichtung an THG-Emissi-
onen ist sinnvoll, da so die Férderungen stringenter mit
Zielfunktion verknlpft werden.

Bei der Reform des GEG ist die groRe Herausforderung,
dass durch die steigenden Anforderungen die Kosten
nicht zu sehr steigen. Mindeststandards sind nicht for-
derfahig. Es droht daher, dass die Baukosten fiir Neu-
baumaRnahmen sich zu schnell verteuern und damit die
Wohnungsbauziele von 400.000 Wohnungen konterka-
riert werden. Wichtig sind daher die steuerlichen An-
reize fir EffizienzmalRnahmen im Bestand und allgemein
bessere Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau
(Kapitel 2) und die Eigentumsbildung (Kapitel 4).

Austausch der Politik mit den Akteuren der Wirtschaft
ist richtig und wichtig.

Aufgrund des realen Werteverzehrs eine grundsatzlich
sinnvolle MalRnahme, die jedoch vor dem Hintergrund
des knappen Angebots an Flachen zu Preissteigerungen
und Mitnahmeeffekten auf Seiten der Baufirmen fiihren
wird. Deutlich zielgenauer ware eine steuerliche Forde-
rung energetischer MaBnahmen fiir Vermietende. Eine
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Einfihrung eines digitalen Gebduderessourcenpasses;
Auferlegung einer nationalen Holzbau-, Leichtbau- &
Rohstoffstrategie; Erleichterung des Marktzutritts & der
Zulassungen fiir innovative Materialien, Technologien &
Start-ups (S. 90)

Unterstitzung der Vorschldage der EU-Kommission im
Gebdudesektor in den Verhandlungen liber das EU-Pro-
gramm ,,Fit for 55“ (S. 91)

Mieter-Vermieter-Dilemma (S. 90-91):

B Prifung einer schnelleren Umstellung auf die Teil-
warmmiete, im Zuge derer die Modernisierungsum-
lage flir energetische MaRnahmen in diesem System
aufgehen wird

B Ziel der fairen Teilung des zusétzlich zu den Heizkos-
ten zu zahlenden CO»-Preises zwischen Vermietern
& Mietern: Einflihrung eines Stufenmodells nach
Gebdudeenergieklassen zum 01.6.2022, welches die
Umlage des CO2-Preises nach BEHG regelt (bei zeitli-
chem Misslingen hélftige Teilung der erhéhten Kos-
ten)

Anstreben einer breiten, systematischen Nutzung von
Sanierungsfahrplanen, kostenlos z. B. fir Wohnungsei-
gentumsgemeinschaften & bei Kauf eines Gebaudes (S.
91)

Vorantreiben von seriellem Sanieren (S. 91):

B Fortfihrung & Ausweitung des Férderprogramms
innerhalb des BEG

B Weiterentwicklung von seriellem & modularem
Bauen innerhalb des Forschungsprogramms ,Zu-
kunft Bau“, z. B. nach niederlandischem Energie-
sprong-Prinzip

B [dentifizierung & Beseitigung bauplanungs- & bau-
ordnungsrechtlicher Hiirden

Verbesserung, Vereinheitlichung & Digitalisierung des
Gebdudeenergieausweises (S. 91)

Prifung der Erstellung eines digitalen Gebaudeenergie-
katasters (S. 91)
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Anhebung auf 3 Prozent sollte in einer konjunkturellen
Bust-Phase erfolgen.

Sinnvolle MaRBnahme zur Markttransparenz, da Ressour-
ceneffizienz und die THG-Emissionen der ,grauen Ener-
gie” eine sehr hohe Bedeutung haben.

Das ist erforderlich.

Durch eine Umstellung auf die Teilwarmmiete, kann die
Anreizsituation fur Vermietende fiir mehr EffizienzmaR-
nahmen verbessert werden, ohne grolRe Fehlanreize
beim Heizen auf Seiten der Mietenden auszuldsen. Teil-
warmmietenkonzepte kénnen jedoch nicht die Verringe-
rung der Anreize aus einer angedachten Abschaffung
der Modernisierungsumlage ausgleichen. Hier ist ein
ganzheitlicher Ansatz zu suchen, der sich jedoch nicht
schnell umsetzen ldsst. Daher sollten als schnelle MaR-
nahme die Probleme der jetzigen Modernisierungsum-
lage beseitigt werden (insbes. Anrechnung Forderung,
siehe Henger et al., 2021). Das Stufenmodell nach Ge-
baudeenergieklassen diirfte nach den Erfahrungen bei
der Einfiihrung einer Klimakomponente scheitern, so-
lange der politische Wille fehlt, die Anforderungen an
die Energieausweise grundsatzlich zu verbessern.

Sinnvoller Vorschlag, der jedoch auf alle Gebaude aus-
geweitet werden musste, um nennenswerte Zielbetrage
zu erreichen.

Hier reicht die Innovationskraft des Marktes eigentlich
aus und erfordert keine groBen Markteingriffe und For-
derungen. Wichtig ist jedoch, dass die Vorgaben im
Wohnungsbau die Innovationen nicht behindern.

Sehr wichtiger Punkt, um die Markttransparenz zu erho-
hen und PolitikmaBnahmen umsetzen zu kénnen (z. B.
Klimakomponente Wohngeld, Einfihrung Stufenmodell
nach Gebaudeenergieklassen bei Coz-Bepreisung)

Das Monitoring der Energiewende erfordert mehr Infor-
mationen. Das kann auf verschiedenen Wegen erfolgen,
bspw. auch im Rahmen eines Zensus oder breit
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angelegten Forschungsvorhabens.

Starkung des Wohngeldes, Einflihrung einer Klimakom- Sehr sinnvoll, um zielgenau einkommensschwache
ponente & kurzfristig einmaliger erhohter Heizkostenzu-  Haushalte mit hohen Wohnkosten und Heizkosten zu
schuss (S. 91) unterstitzen.

Quellen: Koalitionsvertrag von SPD, BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN, FDP vom 24.11.2021, Unteriiberschrift ,Klimaschutz im Gebdudebe-
reich”; Institut der deutschen Wirtschaft

Die Anhebung der linearen Abschreibung von zwei auf drei Prozent im Wohnungsbau lehnen wir zum jetzigen
Zeitpunkt ab. Offensichtlich wurden hier Forderungen der FDP aufgegriffen, um Anreize fiir Vermietende zur
energetischen Gebdudesanierungen zu setzen. Dies ist nicht grundsatzlich falsch, jedoch aktuell nicht oppor-
tun. Vor dem Hintergrund der hohen Auslastung des Baugewerbes und des knappen Angebots von Flachen
wird diese MaRnahme zum jetzigen Zeitpunkt vor allem zu Preissteigerungen und Mitnahmeeffekten fihren.
Deutlich zielgenauer ware eine steuerliche Férderung energetischer MalRnahmen fiir Vermietende, die je-
doch von BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN und der SPD abgelehnt werden. Dies ist aber ein groRer strategischer
Fehler. Die Erkenntnisse der letzten Jahre zeigen, dass die finanziellen Anreize fiir Vermietende zu gering
sind, gleichzeitig aber die Modernisierungsumlage Mietende nicht vor unverhaltnismaRigen (nicht-energeti-
schen) Modernisierungen schiitzt.

3.3 Zentrale Empfehlungen zur erfolgreichen Energiewende im Gebaudesektor

Die Bewertung der Klimapolitik der letzten Bundesregierungen fallt unterdurchschnittlich aus. Nach Jahren
halbherziger Reformbemiihungen der Regierungen Merkel Ill (2013-2018) und Merkel IV (2018-2021) kam
es mit dem , Klimapaket” Ende 2019 endlich zu einer Dynamik beim Klimaschutz im Gebdudebestand. Den
seither benannten Zielen fehlt es jedoch an einer schlissigen Umsetzungsstrategie, die mit gut aufeinander
abgestimmten Instrumenten auskommt und den Gebadudeeigentiimern langfristig verbindliche Rahmenbe-
dingungen fir mehr Investitionen setzt. Der hinsichtlich der zu geringen Modernisierungsgeschwindigkeit
klar belegbare geringe Erfolg bisheriger Bemiihungen sollte Anlass genug sein, auch ber neue Wege nach-
zudenken. Es gilt die vielen Inkonsistenzen existierender Instrumente abzubauen (Berneiser et al., 2021). Die
Ampel-Regierung hat eine grofRe Chance fiir einen Neuanfang. Dabei sollte sich klar an den Kriterien Einfach-
heit, Transparenz, Planungssicherheit und Technologieoffenheit orientiert werden. Mit Ineffizienzen und in-
konsistenten PolitikmaBnahmen werden sich die zu Recht ehrgeizigen Reduktionsziele nicht erreichen lassen.

Aus Sicht der Autoren sollte sich die Politik auf eine verlassliche und sozialvertragliche Fortfiihrung der CO»-
Bepreisung konzentrieren. Mit dem Klimapaket wurde zu Beginn des Jahres 2021 der Einstieg in eine zuneh-
mende CO,-Bepreisung begonnen und die Bepreisung bis 2025 festgelegt. In einer Gesamtstrategie fiir eine
erfolgreiche Warmewende sollte eine CO,-Bepreisung noch weiter in den Mittelpunkt gerlickt werden. In der
Legislatur muss {iber die Zeit nach 2025 entschieden werden. Ein liber die Sektoren hinweg einheitlicher und
langfristig kalkulierbarer CO,-Preis ermdglicht es den Gebdudeeigentiimern und Investoren, ihre Entschei-
dung auf Grundlage ihrer Vorstellungen und Marktinformationen an einer klimafreundlichen Politik auszu-
richten. Ein sicherer Rechtsrahmen ist wichtig, da die Gebaudeeigentliimer langfristige Investitionsentschei-
dungen treffen und der Gebaudesektor mit einem Sanierungszyklus von typischer Weise 20 bis 30 Jahren
gekennzeichnet ist. Hinzu kommt, dass der Wohnungsmarkt eine hohe Mietquote von ca. 55 Prozent auf-
weist, mit dem Problem, dass dort die Investoren (Vermietende) und die unmittelbaren Profiteure (Mie-
tende) von EffizienzmaRnahmen auseinanderfallen (Vermieter-Mieter-Dilemma). Bei der H6he der CO,-Be-
preisung muss entsprechend stets die Sozialvertraglichkeit im Blick behalten werden, sodass keine
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unverhaltnismaRigen Mehrbelastungen fir die Mietenden auftreten. Die schnelle Abschaffung der EEG-Um-
lage ist hierbei iberfallig. Das Wohngeld muss zudem Mehrbelastungen durch gezielte Reformen wie die
Wiedereinfihrung der Heizkostenkomponente auffangen, sodass einkommensschwache Mieterhaushalte
nicht Gberbordend belastet werden (Henger et al., 2022).

Um mehr Investitionen anzustoRen, miissen die Forderprogramme ,Bundesférderung fiir effiziente Ge-
baude” (BEG) weiter verstetigt und gestarkt werden. So besteht nach Bienert (2020) eine Forderliicke in Hohe
von bis zu 36 Milliarden Euro pro Jahr unter Berticksichtigung von zusatzlichen Instandhaltungskosten (bei
hoheren Standards) und der damit verbundenen Energieeinsparungen. Diese Liicke gilt es durch mehr For-
dermittel und der beschriebenen sozialvertraglichen Fortfiihrung der CO,-Bepreisung zu schlieBen. Zur For-
derung gehort auch die Einflihrung einer steuerlichen Forderung im Mietwohnungsbau als erganzende For-
dersaule. Seit Beginn des Jahres 2020 besteht neben den etablierten Forderprogrammen eine steuerliche
Forderung fur selbstnutzende Gebdudeeigentiimer die einkommensunabhéangig 20 Prozent der Kosten durch
einen Steuerabzug lGbernimmt. Es fehlt jedoch eine Forderung fiir Vermietende, die beispielweise liber er-
hohte Abschreibungsmoglichkeiten starke Anreize fiir Sanierungen auf einen moglichst hohen Effizienzhaus-
standard setzt.

Das Mieterhohungsrecht muss umfassend umgebaut werden, damit es den Interessensausgleich zwischen
Vermietenden und Mietenden auf dem Weg zur Klimaneutralitat sichern kann. Dies erfordert Reformen an
verschiedenen Stellen, idealerweise im Rahmen eines Gesamtkonzepts, in dem alle Aspekte des Mietrechts
(Modernisierungsumlage, Teilwarmmiete, Mietspiegel) und der Férderbedingungen (BEG, Steuerlicher For-
derung), die auf die finanziellen Anreize der Vermietende als auch auf die Mehrbelastungen wirken, gemein-
sam abgestimmt werden. Eine Schliisselrolle kommt dabei der Modernisierungsumlage nach § 559 BGB zu,
die auf verschiedene Wege sinnvoll reformiert werden kann (Henger et al., 2021). Ein Umstieg auf das im
Koalitionsvertrag genannte Teilwarmmietenkonzept reicht allein nicht, um ausreichend finanzielle Anreize
auslosen.

Sowohl die hohe Komplexitdt energetischer Fragestellungen als auch die groRRe Heterogenitadt des Gebaude-
bestandes erfordern MaBnahmen, die von qualifizierten Handwerkern und Unternehmen im Wohnungsbau
umgesetzt werden missen. Der Mangel an Fachkréaften ist bereits seit Jahren spirbar und wird sich in den
nachsten Jahren angebotsseitig intensivieren (Kapitel 2.1). Nur durch eine Ausbildungs- und Fortbildungsof-
fensive und eine hohe Zuwanderung von qualifizierbaren Fachkraften kénnen mehr Bestandsinvestitionen in
den Klimaschutz im Geb&dudebereich erreicht werden. Die Komplexitadt erfordert zudem ein hohes Mal} an
transparenten Marktinformationen. Bislang werden viel zu wenig Beratungen durchgefiihrt, sodass insbe-
sondere private Kleinvermieter zu wenig Engagement bei KlimaschutzmaBnahmen zeigen. Hier sollte ein
neuer konzeptioneller Ansatz entwickelt werden, wie er beispielsweise in Henger et al. (2016) skizziert
wurde. Wichtig ist aus unserer Sicht, die Unabhangigkeitsklausel abzuschaffen und die Gebdude-Energiebe-
ratung fiir alle Berufsgruppen zu 6ffnen. Damit eine Beratung in unabhangiger Weise sichergestellt wird, ist
eine erhohte Standardisierung der Beratungsleistungen mit effizienten Qualitdtssicherungs- und Kontroll-
maBnahmen erforderlich. Gelingt die Etablierung eines solchen System, konnte der Beratungsmarkt deutlich
belebt werden und Handwerker und Unternehmen kénnten vor Ort mit ihrer Kundenndhe aktiv in die Um-
setzung der Energiewende eingebunden werden.
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4 Kaufen

Die Wohnungspolitik in Deutschland fokussiert sich traditionell auf den Mietwohnungsmarkt, Themen rund
um das Wohneigentum werden eher beildufig betrachtet. In diesem Sinne ist es kaum verwunderlich, dass
das Auslaufen des Baukindergelds trotz Wahlkampf sehr gerduschlos verlief. Folgerichtig liegt auch der Fokus
des Koalitionsvertrags nicht auf dem Wohneigentum, selbst wenn einzelne MalRnahmen geplant sind. Mit
der Vernachlassigung des Wohneigentums bleiben jedoch bedeutende gesellschaftliche Chancen ungenutzt,
wie im Folgenden skizziert wird. Daher wéare es wiinschenswert, neben den geplanten MaBnahmen weitere
Reformen anzugehen.

4.1 Ausgangslage — Erschwerte Eigentumsbildung

Die Wohneigentumsquote in Deutschland ist traditionell sehr gering, sie liegt aktuell bei rund 45 Prozent und
sie stagniert seit 2010. Dennoch gibt es Verschiebungen. Wahrend die Wohneigentumsquote der alteren
Bevolkerung kontinuierlich ansteigt, ist die Quote der jlingeren Haushalte unter 45 Jahren — also der typi-
schen Familiengriinder — von 30 Prozent auf 25 Prozent gesunken (vgl. Sagner/Voigtlander, 2021a).

Ein Grund, warum Wohneigentum in 6ffentlichen Debatten nur eine untergeordnete Rolle spielt, ist wahr-
scheinlich in der Preisentwicklung zu sehen. Die Preise fliir Wohneigentum sind seit 2010 insgesamt deutlich
starker gestiegen als die Mieten, woraus man vereinfacht schlieen konnte, dass der Kauf von Wohneigen-
tum nicht lohnend ist. Nach Daten von vdpResearch lag der Anstieg der Neuvertragsmieten in deutschen
GroRstadten bei rund 47 Prozent zwischen dem 1. Quartal 2010 und dem 1. Quartal 2021, bei Eigentums-
wohnungen gab es im gleichen Zeitraum hingegen eine Verteuerung um 76 Prozent. Dies bedeutet jedoch
gerade nicht, dass damit Wohneigentum weniger erschwinglich geworden ist, denn bei der Bewertung des
Wohneigentums muss auch die Entwicklung der Zinsen bericksichtigt werden. Schliel3lich werden Immobi-
lien zu einem Grofteil mit Krediten finanziert, doch auch fir das Eigenkapital konnen Zinsen auf entgangene
Ertrage bericksichtigt werden. Fiir Investoren ist damit entscheidend, wie sich die Immobilienrendite im Ver-
gleich zum Zins entwickelt. Ndhern sich beide Kurven an, wird es tendenziell unattraktiver, gehen sie dagegen
auseinander, wird die Investition in Immobilien rentabler. Dieser Blick gilt auch fiir Selbstnutzer, denn der
Selbstnutzer hat als Ertrag seines Kaufs Einsparungen bei der Miete, und er muss die Investition in diesen
Zahlungsstrom aus gesparten Mieten ebenfalls finanzieren.

Abbildung 4-1 zeigt die Entwicklung der Zinsen fiir Hypothekendarlehen mit 10-jahriger Zinsbindung sowie
die Renditen von Immobilien (Bruttoanfangsrendite). Wie sich zeigt, ist der Spread zwischen der Rendite und
dem Zins gestiegen, was auf eine hohe Attraktivitat der Immobilien hinweist. Tatsachlich zeigen auch alter-
native Berechnungen, etwa liber die Wohnnutzerkosten (Sagner/Voigtlander, 2021b), mit Hilfe von Finanzie-
rungsrechnungen (Voigtlander, 2021) oder aber anhand von Wohnkostenbelastungen (Dustmann et al.,
2018), dass Wohneigentum insgesamt erschwinglicher geworden ist.
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Abbildung 4-1: Mietrenditen und Zinsen im Vergleich

Rendite Top-7-Stadte: Durchschnittliche Rendite (Mietpreis/Kaufpreis) in den sieben bevolkerungsreichsten Stadten; Zins: Durch-
schnittlicher Zinssatz fir Hypothekendarlehen mit 10 Jahren Laufzeit
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Das Problem fir viele Haushalte ist jedoch, dass ihnen das Startkapital fiir einen Immobilienkauf fehlt.
Schlieflich missen Hauskaufer in der Regel nicht nur Eigenkapital in eine Finanzierung einbringen, sondern
sie missen auch die Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Grundbuchkosten und gegebenenfalls den Makler
bezahlen. Damit missen Hauskaufer rund 20 Prozent des Kaufpreises gespart haben, was angesichts niedri-
ger Zinsen und hoher Preise eine grolRe Herausforderung darstellt. Sagner und Voigtlander (2021a) zeigen,
dass nur 15 Prozent aller Mietenden Uber ein Finanzvermoégen von 60.000 Euro und mehr verfiigen. Entspre-
chend ist der Eigentumserwerb fir die Gberwiegende Zahl der Mietenden nicht méglich, auller wenn zum
Beispiel innerhalb der Familie Geld verliehen wird. Damit hangt die eigene Vermdgensbildung aber zuneh-
mend von dem Vermdgen der Eltern ab, wodurch Vermoégensungleichheiten vererbt werden, was gesell-
schaftspolitisch weitere Spannungen induzieren wird.

Potenzielle Immobilieneigentimer haben aber noch ein weiteres Problem, selbst wenn sie genligend Erspar-
nisse haben: Es fehlt zunehmend am geeigneten Angebot, insbesondere in den Ballungszentren. Abbildung
4-2 zeigt etwa, wie sich das Angebot an Reihenhdusern zum Kauf und zur Miete in den Umlandgemeinden
der sieben groRten Stadte entwickelt hat. Zwischen dem 3. Quartal 2018 und dem 3. Quartal 2021 ist das
Angebot um Uber 45 Prozent zuriickgegangen. Zwischenzeitlich gab es einen kraftigen Anstieg der Angebote,
doch mittlerweile ist der Markt deutlich enger geworden. Auffallig ist, dass die Zahl der Angebote zur Miete
relativ konstant ist, oder anders gewendet, der Anteil der Mietangebote an allen Reihenhausangeboten ist
stark gestiegen. Dies deutet darauf hin, dass nicht nur aufgrund der geringen Produktion an neuen Reihen-
hausern das Angebot fiir Selbstnutzer zuriickgeht, sondern auch aufgrund einer wachsenden Zahl von Anle-
gern, die diesen Markt fiir sich entdecken. Schlieflich lassen sich mit der Vermietung von Einfamilienhdusern
attraktive Renditen erzielen. Kapitalanleger oder auch institutionelle Investoren haben dabei gegenlber
Selbstnutzern einige Vorteile. Erstens haben sie in der Regel mehr Eigenkapital und daher einen leichteren
Zugang als Selbstnutzer. Zweitens genielen sie steuerliche Vorteile, da sie unter anderem die
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Erwerbsnebenkosten von der Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer abziehen konnen. AulRerdem
kdénnen sie auch Abschreibungen geltend machen, miissen dafiir aber Gewinne aus Vermietung und Verpach-
tung versteuern. Allerdings ist das dahinterstehende Investitionsgutmodell gerade in Kombination mit der
Moglichkeit der steuerfreien VeraufBerung nach zehn Jahren deutlich attraktiver als die fiir Selbstnutzer gel-
tende Konsumgutlésung (vgl. Fuest et al., 2021). Fir institutionelle Investoren ist die steuerliche Ausgestal-
tung drittens sogar noch attraktiver, sofern der Kauf als share deal gestaltet wird — dann entfallt die Grund-
erwerbsteuer vollstandig.

Vor diesem Hintergrund bedarf es einer Wohneigentumspolitik, die erstens auch Haushalten mit wenig Ei-
genkapital den Zugang zu Wohneigentum erleichtert und die zweitens den strukturellen Nachteil der Selbst-
nutzer gegenliber Kapitalanlegern ausgleicht.

Abbildung 4-2: Entwicklung der Angebote fiir Reihenhduser im Umland der sieben gréRten Stadte
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4.2 Losungsvorschlage der Ampel-Koalition und deren Bewertung

Die Bundesregierung hat die Problemlage der Ersterwerber im Wohneigentumsmarkt grundsatzlich erkannt,
wie die Vorschlage im Koalitionsvertrag nahelegen. So méchte die Bundesregierung den Bundesldndern die
Moglichkeit geben, die Grunderwerbsteuer flexibler zu gestalten, um so Selbstnutzer zu entlasten. Dariiber
hinaus ist geplant, eigenkapitalersetzende Darlehen einzufiihren, damit Haushalte leichter Wohneigentum
finanzieren kénnen.

Inwiefern aber diese Losungen tatsadchlich wirken, bleibt abzuwarten. Schon die vorhergehende Bundesre-
gierung wollte eigenkapitalersetzende Darlehen —damals unter dem Begriff Blirgschaftsdarlehen — einflihren
beziehungsweise den Vorschlag priifen. Tatsachlich wurde das Konzept aber nicht umgesetzt. Diesmal ist die
Formulierung jedoch eindeutiger. Gut denkbar ist, dass man sich an einer Losung orientiert, wie sie die In-
vestitionsbank Schleswig-Holstein anbietet. Dort kdnnen Haushalte — weitestgehend unabhangig von ihrem
Einkommen — ein Darlehen erhalten, das sie als Eigenkapitalersatz einsetzen kénnen. Dafiir bedarf es aller-
dings eines Eigenkapitals von 7,5 Prozent, welches auch als Eigenleistung eingebracht wird. Ein solches
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Programm konnte auf Bundesebene die KfW anbieten. Diese Programme kosten die 6ffentliche Hand auf-
grund der Niedrigzinsphase und der geringen Ausfallraten nur wenig, kénnen aber vielen Menschen den Zu-
gang zu Wohneigentum erleichtern.

Auch die Absenkung der Grunderwerbsteuer fiir Selbstnutzer, zum Beispiel durch einen Freibetrag, wurde
bereits von der letzten Bundesregierung mit einem Prifauftrag versehen, umgesetzt wurde dies jedoch eben-
falls nicht. Ein Grundproblem der Grunderwerbsteuer ist die Behandlung im Finanzausgleich. Normalerweise
mussen Mehreinnahmen mit anderen Bundeslandern geteilt werden, doch im Fall der Grunderwerbsteuer
wurde eine Ausnahme gemacht. Damit ist es vor allem fiir hochverschuldete Bundeslander besonders attrak-
tiv, diese Steuer zu erhéhen (vgl. Scherf/Dresselhaus, 2016). Mit anderen Worten: Ohne eine finanzielle Kom-
pensation des Bundes werden die Bundeslander kaum bereit sein, auf Steuereinnahmen zu verzichten. Die
neuen Gestaltungsmoglichkeiten konnten also in erster Linie dazu genutzt werden, Kapitalanleger und Inves-
toren in vermietetes Wohneigentum starker zu belasten, um Einnahmeausfalle bei Selbstnutzern zu finan-
zieren. Dies ist durchaus sachrichtig, da wie oben skizziert Kapitalanleger gegeniiber Selbstnutzern steuerlich
vorteilhafter behandelt werden. Auch in den Niederlanden findet ein gesplitteter Tarif Anwendung: 2 Prozent
fur Selbstnutzer, 8 Prozent fur Investoren (vgl. Sagner/Voigtlander, 2021a). Allerdings besteht dabei die Ge-
fahr, dass die Gestaltungsfreiheit (iberzogen wird, insbesondere um Kapitalanleger aus ideologischen Griin-
den aus dem Markt zu drangen. Hierauf muss bei der Ausgestaltung des Gesetzes geachtet werden.

Eine Moglichkeit, die Ausfalle bei Selbstnutzern zu kompensieren, besteht darin, share deal-Konstruktionen
zu unterbinden. Kdufe von Unternehmen unterliegen grundsatzlich keiner Grunderwerbsteuer, weshalb statt
des direkten Immobilienkaufs eher das ganze Unternehmen gekauft wird — oder auch fiir den Zweck eigens
ein Unternehmen gegriindet wird. Um dies einzugrenzen, wurden die Anforderungen an Mindestbeteiligun-
gen und Haltedauern der Anteile stetig verscharft, ohne dass dies grundsétzlich etwas dandert. SchlieRlich ist
der Anreiz zu share deals bei steigenden Steuersatzen und steigenden Kaufpreisen umso hoher (vgl.
Hentze/Voigtlander, 2017).

Statt jedoch Mindestbeteiligungen festzulegen, kénnte kinftig auch eine anteilige Grunderwerbsteuer bei
Immobilientransaktionen gezahlt werden. So muss in den Niederlanden bei Unternehmenskdufen anteilig
Grunderwerbsteuer gezahlt werden fir den Teil des Unternehmenswertes, der auf Immobilien fuBt (vgl.
Fuest et al., 2021). Auch in Frankreich wird grundsatzlich Grunderwerbsteuer fallig, sofern sich der iberwie-
gende Wert der Aktivseite der Bilanz aus Immobilien zusammensetzt. Damit wird allerdings in Kauf genom-
men, dass Immobilienunternehmen gegeniiber Unternehmen anderer Branchen benachteiligt werden. Aller-
dings ist die jetzige Benachteiligung von Selbstnutzern gegeniiber Immobilienunternehmen ebenfalls prob-
lematisch und kaum zu rechtfertigen. Alles in allem wiirde die Verdanderung der Besteuerung von share deals
Spielraum schaffen, um Selbstnutzer zu entlasten, ohne Kapitalanleger (deutlich) zu belasten.

Weitere Vorhaben kénnen einen mittelbaren Effekt auf den Kauf von selbstgenutzten Immobilien haben. Der
Ausschluss von Kdufen mit Bargeld sowie die insgesamt héheren Anforderungen beim Kauf von Wohneigen-
tum sind unkritisch und geeignet, Geldwasche und andere illegale Transaktionen zu begrenzen. Dies kommt
allen ehrlichen Marktteilnehmern zugute. Auch die Einflihrung eines echten Sachkundenachweises fiir Mak-
ler, Miet- und WEG-Verwalter ist zu begriiRen und leistet einen weiteren Beitrag zur Professionalisierung der
Branche. BegriiRenswert ist darliber hinaus die Priifung, inwiefern das Grundbuch durch eine Blockchain sub-
stituiert werden kann. Transaktionen in einer Blockchain kdnnen dezentral, aber dennoch sicher erfolgen

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 25



W

Bewertung des Koalitonsvertrags der Ampel-Regierung

und wirden die Prozesse nicht nur schneller, sondern auch giinstiger gestalten. Langfristig konnten auf Basis

solcher Prozesse Notare etwa ganz entfallen. Auch dies wiirde Selbstnutzer entlasten.

Tabelle 4-1: Ubersicht ,,Kaufen“: Ampel-Vorschlige und IW-Bewertung

Aspekte im Koalitionsvertrag Bewertung des IW

Senkung der Hirden beim Eigenerwerb durch eigenkapi-
talersetzende Darlehen & langfristige Unterstiitzung von
Schwellenhaushalten beim Eigentumserwerb, z. B.
durch Tilgungszuschisse & Zinsverbilligungen (S. 92)

Ermoglichung einer flexibleren Gestaltung der Grunder-
werbssteuer, z. B. durch Freibetrag; Schliefen von steu-
erlichen Schlupfléchern beim Immobilienerwerb von
Konzernen (share deals) (S. 92)

Bekampfung der illegalen Finanzierung von Immobi-
lien (S. 92):
B Versteuerungsnachweis fir gewerbliche & private

Sinnvolles Instrument, das den Zugang zu Wohneigen-
tum deutlich erleichtern wiirde, ohne dass dies mit gro-
Ren Mehrausgaben fir den Staat verbunden ware.
Denkbar ist eine Orientierung an den Regeln in Schles-
wig-Holstein.

Eine Reform der Grunderwerbsteuer ist GUberfallig, auf-
grund der Regeln im Finanzausgleich aber komplex.
Durch eine Besteuerung von share deals, etwa wie in
den Niederlanden, kénnten Mittel generiert werden, um
Selbstnutzer zu entlasten.

Deutschland gehort zu den letzten Industrieldandern, in
denen ein Immobilienkauf mit Bargeld noch moglich ist.
Die vorgeschlagenen MaRRnahmen erschweren Geldwa-

Immobilienkadufer aus dem Ausland & bei jeglichem  sche und andere illegale Praktiken und unterstiitzen so-

Immobilienerwerb in Deutschland mit alle ehrlichen Marktteilnehmer.
B Verbot des Erwerbs von Immobilien mit Bargeld
Die Substitution des Grundbuchs durch eine Blockchain

kann potenziell Transaktionen beschleunigen und Kos-

B Im Grundbuch verpflichtende ladungsfahige An-
schrift bei Anderungen

B  Machbarkeitsstudie zur Untersuchung der Moglich- ~ ten senken.

keit & Vorteilhaftigkeit eines Grundbuches auf der

Blockchain

Einfilhrung eines echten Sachkundenachweises fiir Mak-
ler, Miet- & WEG-Verwalter (S. 92)

Ein solcher Sachkundenachweis kann einen Beitrag zur
weiteren Professionalisierung leisten.

Quellen: Koalitionsvertrag von SPD, BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN, FDP vom 24.11.2021, Unteriiberschrift , Wohneigentum®; Institut
der deutschen Wirtschaft

4.3 Weitere Ansatze fiir die Wohneigentumsbildung

In Erganzung zu den vorgeschlagenen MalRnahmen kdnnte in Deutschland auch eine Hypothekenversiche-
rung wie in den Niederlanden eingefiihrt werden. Dort gibt es eine Nationale Hypotheek Garantie (NHG), also
eine Form von staatlicher Immobilienkreditabsicherung. Die Versicherung sieht vor, dass bei Haushalten, die
aufgrund von Arbeitslosigkeit, Scheidung, Tod der Partnerin oder des Partners oder Berufsunfahigkeit in Be-
drangnis geraten, die Raten fiir einen Zeitraum von mindestens drei Jahren weiterbezahlt werden. Dies be-
deutet einerseits, dass die Haushalte mehr Sicherheit haben und andererseits, dass auch fir die Banken die
Risiken sinken, was zu geringeren Zinskosten fiihrt. Daflir miissen die Haushalte eine Versicherungsgebiihr in
Hohe von 0,7 Prozent des Kreditbetrags bezahlen. Vor der Finanzkrise fiihrte die Kombination aus einer na-
tionalen Hypothekenversicherung und der unbegrenzten Abzugsfahigkeit von Schuldzinsen in der Einkom-
menssteuer zu massiven Uberschuldungstendenzen (Masselink/van den Noord, 2009). Daher wurden die Re-
geln angepasst, um Fehlanreize zu vermeiden. Die maximale Hohe des Kredits betragt aktuell im Jahr 2021
325.000 Euro, bei energieeffizienten Gebauden 344.000 Euro. Dies entspricht den durchschnittlichen Kosten
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flr ein Einfamilienhaus in den Niederlanden. Darliber hinaus ist man fiir einen NHG-gesicherten Immobilien-
kredit nur dann zugelassen, wenn die Vorgaben des Nationaal Instituuts voor Budgetvoorlichting (NIBUD)
eingehalten werden. Diese Regeln bestimmen etwa, wie hoch der maximale Kredit in Abhangigkeit vom
Haushaltseinkommen sein darf und wie hoch die Finanzierungskosten in Relation zum Einkommen sein diir-
fen. Durch diese Regeln soll die Finanzstabilitdt gewahrt werden. Da fiir die Banken jedoch Riickzahlungen
gesichert sind, kdnnen auch Haushalte mit wenig Eigenkapital Wohneigentum erwerben. Eine solche Versi-
cherung kdnnte ebenfalls in Deutschland eingesetzt werden und wiirde viele Haushalte ermutigen, Wohnei-
gentum zu erwerben. Gleichzeitig konnten Banken héhere Fremdkapitalquoten finanzieren, ohne die Finanz-
stabilitat zu gefahrden.

Eine weitere Uberlegung ist die Einfiihrung des Bestellerprinzips bei Immobilienvermittlungen. In Deutsch-
land sind die Maklerprovisionen im Vergleich zum Ausland sehr hoch (Voigtlander, 2019). Mit der Reform
2020 und der verpflichtenden Teilung der Provision (Kdufer diirfen nicht starker belastet werden als Verkau-
fer) erhoffte man sich eine deutliche Senkung der Provisionssatze, doch dies blieb bislang aus (Sagner/Voigt-
lander, 2021c). Die Umstellung auf das Bestellerprinzip, wonach grundsatzlich nur der Verkaufer den Makler
zahlt, konnte den Preiswettbewerb wirksamer anregen und somit liber eine Absenkung der Erwerbsneben-
kosten den Zugang zu Wohneigentum erleichtern.

Dariber hinaus sollte auch der Eigenkapitalaufbau starker unterstiitzt werden, wie dies Kholodilin und Mi-
chelsen (2021) vorschlagen. Gerade die Wohnungsbaupramie setzt Anreize zum Ansparen, ohne dass hiermit
starkere Mitnahmeeffekte entstehen. Die Wohnungsbaupramie wurde aber seit 1998 nur unzureichend an-
gepasst, auch mit der jiingsten Reform ist das Niveau der 1990er Jahre in realen GroRRen nicht erreicht. Ge-
rade aufgrund der sehr geringen Zinsen bedarf es aber zusatzlicher Anreize zum Sparen. Entsprechend waren
eine Erhéhung der Wohnungsbaupramie und eine Erhéhung der Arbeitnehmersparzulage sinnvolle Instru-
mente, um Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen bei der Wohneigentumsbildung zu unterstitzen.

Eine weitere Idee besteht in einer Sozialkaufpramie, wie sie Braun und Grabka (2021) diskutieren. Eine solche
Subvention konnte etwa Mietern gewahrt werden, die ein Vorkaufsrecht flr ihre Wohnung nach einer Auf-
teilung erhalten. Damit kdnnten die Haushalte wirksam vor Verdrangung geschiitzt werden und gleichsam
ihre Altersvorsorge starken.

Langfristig ist es zudem sinnvoll, eine umfassendere Steuerreform anzustoBen, die einerseits Transaktionen
von Immobilien verglinstigt und andererseits die Nutzung von Grund und Boden verteuert. Durch eine Ab-
senkung der Grunderwerbsteuer wiirde auf der einen Seite der Zugang zum Wohneigentum erleichtert und
selbst flir Haushalte mit haufigeren Umziigen attraktiver werden. Eine Erhéhung der Grundsteuer und insbe-
sondere eine Starkung der Bodenwertbesteuerung wiirde auf der anderen Seite die Anreize flr die Eigenti-
mer erhdhen, die Flachen entsprechend ihrer vorgesehenen Verwendung effizient zu nutzen. Zudem sind
positive Verteilungseffekte zu erwarten (Bach/Eichfelder, 2021). Deutschland hat sich in den letzten Jahren
zu einem Hochsteuerland bei der Grunderwerbsteuer und zu einem Niedrigsteuerland bei der Grundsteuer
entwickelt. Da die Grunderwerbsteuer den Landern zusteht und die Grundsteuer den Kommunen, kann diese
Reform nur mit einer gleichzeitigen Reform der Lander- und Kommunalfinanzierung umgesetzt werden.

Insgesamt bietet die Wohneigentumspolitik erhebliche Chancen, die Vermogensverteilung gleichmaRiger zu
gestalten, die Haushalte wirksam vor Verdrangung zu schiitzen und die Altersvorsorge zu starken, ohne die
offentlichen Finanzen GbermaRig zu belasten. Diese Chancen werden allerdings nur teilweise von der Bun-
desregierung genutzt.
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