Bereit fUr Neues

Klartext

Cross-Asset- und Strategy-Research

Der Wohnungsbau
liegt darnieder

Hohe Zinsen und Inflation am Bau:

Neubau immer unattraktiver

Wohnraum in Deutschland ist knapp. Das ist hinlanglich be-
kannt. Derzeit fehlen nach einer aktuellen Schatzung landesweit
700.000 Wohnungen, der hochste Stand seit 20 Jahren. Beson-
ders grof} ist das Defizit im Segment Sozialwohnungen und
gunstige Wohnungen. Die Wohnbevolkerung ist zuletzt deutlich
gewachsen, vor allem wegen der Flliichtenden aus der Ukraine.

Die Bundesregierung hatte sich vorgenommen, das erkannte
Problem frontal anzugehen. Ein eigenes Bundesbauministerium
wurde geschaffen. Die Ministerin soll daflir Sorge tragen, dass
das politische Ziel von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr er-
reicht wird. Ein Viertel soll dabei auf den sozialen Wohnungsbau
entfallen.

Das Neubauziel der Regierung krachend verfehit

Daraus wird nichts werden. Tatsachlich geht es seit dem Hohe-
punkt 2020, als knapp Utber 300.000 Wohnungen geschaffen
wurden, stetig bergab. Bereits 2021 gingen die Fertigstellungen
leicht zurtick. Wesentliche Treiber daflir waren Lieferkettenprob-
leme, Fachkraftemangel und steigende Materialkosten.

2022 kam es noch dicker. Der Zentralverband der deutschen
Bauwirtschaft (ZDB) rechnet mit nur noch rund 280.000 Fertig-
stellungen. Dieses Jahr wird es wohl noch durftiger: der ZDB
prognostiziert weniger als 250.000 und macht auch das Auslau-
fen der Neubauférderung sowie die gestiegenen energetischen
Anforderungen mitverantwortlich.

Es ist abzusehen, dass sich der Rickgang der Bautatigkeit am
Wohnungsmarkt fortsetzen wird. Die Anzahl der erteilten Bauge-
nehmigungen befindet sich seit dem Sommer im freien Fall. Im
Januar lag die genehmigte Zahl der Antrage um 26% unter dem
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Das Wohnbau-
ziel der Regie-
rung ist in weite
Ferne geruckt
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Niveau des Vorjahresmonats (siehe Abbildung). Dazu passt,
dass Deutschlands grofdter Vermieter, die Vonovia AG, Anfang
des Jahres mitteilte, in 2023 keine neuen Bauprojekte mehr zu
beginnen. Das Neugeschaft deutscher Banken mit \Wohnungs-
baukrediten fur private Haushalte lag im Januar fast 50% unter
dem Vorjahresmonat. Alle Zeichen stehen auf eine tiefe Rezes-
sion am Wohnungsbaumarkt.

Wohnungsnot als sozialer Sprengstoff

Wohnen ist ein Grundbedirfnis. Zwar ist es richtig, dass sich die
Preise fur Wohnimmobilien nach der langen Boomphase nun im
Ruckwartsgang befinden. Aber im Mietmarkt sieht es anders
aus. Hier trifft eine steigende Nachfrage auf ein stagnierendes
Angebot. Das Wohnungsdefizit nimmt besonders in den Bal-
lungsraumen zu. Die Mieten werden weiter steigen.

Beim Anteil derjenigen Haushalte, die als von ,V"Wohnungsarmut*
betroffen gelten, nimmt Deutschland einen unrihmlichen euro-
paischen Spitzenplatz ein. Die Preissteigerungen fir Strom und
Warme durften diese Situation zuletzt noch verscharft haben.
Mangellagen bei einem so existenziellen Gut wie ,Wohnen* birgt
das Potenzial, den politischen Raum zu radikalisieren.

Eine Renaissance des sozialen Wohnungsbaus

Die 400.000-Marke bleibt auf absehbare Zeit unerreichbar. Was
Not tut ist eine Angebotsausweitung. Die Rahmenbedingungen
fur den Bausektor mussen verbessert werden. Aber die 6ffentli-
che Hand sollte auch selbst in den sozialen Wohnungsbau in-
vestieren. Sozialwohnungen machen heute nur noch 3% des
Gesamtbestandes aus. Seit 2006 gingen in diesem Segment
taglich 200 Wohnungen verloren. Eine Umkehr dieses Trends
ware auch eine Investition in die gesellschaftliche Stabilitat.
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Im zweiten
Halbjahr 2022
11,8% weniger
Baugenehmi-
gungen als im
Vorjahr

Offentliche In-
vestitionen in er-
schwingliche
Wohnungen
mussen wieder
steigen

Siehe zur aktuellen Situation am
Wohnimmobilienmarkt auch Kapital-
markte Blickpunkt: Schmerz am Woh-
nungsmarkt bleibt hoch, 14.03.2023
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