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Vertfiihrerisches Angebot der Bauwirtschaft

In der Region Stuttgart
macht die Immobilien-
wirtschaft einen
Vorschlag fur glinstigere
Wohnungen. Dabei
sollen Spielraume bei
der Genehmigung
ausgenutzt werden, um
Kosten zu senken. Die
Politik ist skeptisch,
obwohl ihr ein Geschaft
winkt.

ols. STUTTGART, 6. Dezember. Freie
Flachen fiir den Wohnungsbau sind im
Grofiraum Stuttgart ein rares Gut. Vor al-
lem in der baden-wirttembergischen
Landeshauptstadt gibt es nur noch wenig
verfligbaren Platz, auf dem neue und vor
allem giinstige Mietwohnungen entste-
hen kénnen. Und ergattert ein Investor ei-
nes der begehrten Gebiete, entsteht in
der Regel dort eher gehobener Wohn-
raum in Form von Eigentumswohnungen
anstatt preiswerter Wohnungen, die ver-
mietet werden. Dies hat die regionale Im-
mobilienwirtschaft auf eine ungew6hnli-
che Idee gebracht: Ein Quartier oder ei-
nen Gebiudekomplex mit glinstigen
Mietwohnungen auf einem Geldnde zu
erstellen, das vorher von einem Investor
von der Kommune gekauft wird, wie der
Vorsitzende des Vorstands der Immobi-
lienwirtschaft (IWS) in Stuttgart, Marc
Bosch, erlautert. Die fertiggebauten Woh-
nungen sollen dann ohne Marge an die
Kommune abgegeben werden — in die-
sem Fall wollen die Initiatoren keinen
Gewinn erwirtschaften, sondern bewei-
sen, dass giinstiges Bauen moglich ist,
wenn die Politik mitspielt.

Ziel wire es, den Quadratmeter fir
rund 12,50 Euro zu vermieten. Dies konn-
te nach einer Untersuchung des Verban-
des machbar sein, wenn die beteiligte
Stadtverwaltung die vorhandenen Spiel-
rdume im Baurecht ausschopft. ,Wenn
wir kooperieren, schaffen wir es, den
Preis zu driicken®, gibt sich Bosch, der
Prokurist bei der Wiistenrot Haus- und
Stadtebau GmbH bei der gleichnamigen
Bausparkasse ist, liberzeugt. Denn bei
den steigenden Bau- und Bodenpreisen
rechnet sich fiir Projektierer und Entwick-
ler nach den Worten des Verbandsfunk-
tionérs, der die Interessen von 170 Unter-
nehmen vertritt, der Mietwohnungsbau
in und rund um die Schwabenmetropole
erst von einer Kaltmiete von 14,50 Euro
je Quadratmeter an.

Als Treiber fiir steigende Kosten wer-
den oft langwierige Genehmigungspro-
zesse, teure Auflagen und hohe Steuern
genannt. Bosch verweist beispielsweise
auf die verschiarften Regeln zur Energie-
einsparung und die Stellplatzpflicht. ,Es
ist die Frage, ob wir in Innenstddten ei-
nen oder 1,5 Stellplitze pro Wohnung
brauchen, oder ob wir nicht mit dem 6f-
fentlichen Nahverkehr oder dem Ange-
bot von Carsharing bessere Ldsungen
hinkriegen.“ Das werde alles sehr restrik-
tiv behandelt, sagt er. Durch Wegfall von
Parkplitzen oder eine niedrigere Raum-
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Im Rohbau: Wenn die Politik mitspielt, konnte das Bauen billiger werden.

héhe konne es durchaus zu spiirbaren
Kosteneinsparungen kommen.

Union und SPD haben im Koalitions-
vertrag beschlossen, in der bis 2021 lau-
fenden Legislaturperiode 1,5 Millionen
Wohnungen zu bauen - das wiren
375000 im Jahr. Fiir 2018 rechnet der
Zentralverband Deutsches Baugewerbe
(ZDB) aber nur mit 300 000 fertiggestell-
ten Einheiten, fiir 2019 mit 315 000. Der
Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen kritisiert, dass
Bauland in Ballungsgebieten kaum noch
erhéiltlich sei. Nach Angaben des Bundes-
verbands deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen (GdW) betragen
die Preise fiir Baufldchen in mittleren La-
gen etwa in Hamburg 850 Euro je Qua-
dratmeter. In Miinchen sind es sogar
2500 Euro. ,Kommunale Bodenvorrats-
politik und Baulandentwicklungspolitik
werden daher immer wichtiger, sagt
eine Verbandssprecherin. Ein Problem
fir steigende Kosten sind ihrer Meinung
nach gleichfalls selbstgesteckte Ansprii-
che an ein Gebéude. Beispielsweise sei-
en Balkone zweifelsohne kostenstei-
gernd. ,Sie werden aber auch derzeitig
als unverzichtbar fiir die Vermietung ein-
geschétzt. Jede Forderung fiir sich be-
trachtet ist sicherlich gut begriindbar und
hinsichtlich der Kosten nicht iiberpra-
gend, unterschétzt wird dabei leider oft
der Kosteneinfluss in der Gesamtschau
aller Forderungen.“

Der Verband verwies zugleich darauf,
dass es mehr als 20 000 Bauvorschriften
in Deutschland gebe. Und: Insgesamt
miissten die Unternehmen beim Bau ei-

Vier Fragen an: Philipp Scheuermeyer, KfW Research

,,unser Bausektor ist nicht aufgeblaht™

Uber das Ende des Immobilienbooms, Blasengefahren und den Leerstand von morgen

Neigt sich der schon jetzt iiberlange
deutsche Immobilienaufschwung sei-
nem Ende zu?

Ich erwarte kein baldiges Ende des Im-
mobilienbooms, denn die Ursachen fiir
die starke Wohnungsnachfrage in den
Ballungsregionen werden nicht abrupt
verschwinden. Einerseits ist da die Zu-
wanderung nach Deutschland, von
Fliichtlingen, aber mehr noch von Ar-
beitskraften aus anderen EU-Staaten. Da-
durch sollte die Bevolkerung noch etwas
wachsen, bis dann im kommenden Jahr-
zehnt ein Riickgang einsetzt. Es gibt aber
noch andere Griinde fiir den starken Neu-
baubedarf, wie etwa der Trend zur Bil-
dung von Single-Haushalten und vor al-
lem die Bevolkerungswanderung vom
Land in die Stédte. Gerade fiir Doppelver-
diener-Haushalte ist die rdumliche Nahe
zum Arbeitsplatz sehr wichtig; und die
konzentrieren sich zunehmend auf be-
stimmte Ballungsrdume. Auch die Akade-
misierung spielt daflir eine Rolle. Ich
weil3 nicht, ob die Trends, die zum aktuel-
len Nachholbedarf fithren, den Neubau
langfristig immer weiter befeuern. Aber
eine Trendumkehr ist zumindest nicht in
Sicht. Allein mit der Beseitigung der heu-
tigen Wohnungsengpésse ist der Bau
noch lange beschéftigt. Schatzungen be-
ziffern den mittelfristigen Neubaubedarf
auf etwa 350 000 bis 400 000 Wohnun-
gen im Jahr.

Falls die Immobilienpreise sinken: Ist
dann mit dem Platzen einer Blase zu
rechnen?

Der Anstieg bei den Mieten ist vor al-
lem durch Knappheit begriindet. Bei den

Kaufpreisen spielen natiirlich auch die
niedrigen Zinsen eine Rolle, aber die wer-
den sich nur sehr langsam &ndern. In eini-
gen Stddten gibt es sicherlich Ubertrei-
bungen bei den Immobilienpreisen, eine
bundesweite Preisblase sehe ich aber
nicht. Der Anstieg der vergangenen Jah-
re relativiert sich auch, wenn man die ver-
haltene Preisentwicklung in den zweitau-
sender Jahren beachtet. Wéhrend der
schwerwiegenden Immobilienblasen in
Spanien, Irland oder den Vereinigten
Staaten waren die dortigen Preisanstiege
auBerdem viel stdrker als heute in
Deutschland. Die Krisen nach den Bla-
sen in diesen Léndern gehen neben einer
unsoliden Finanzierung vor allem auf ei-
nen aufgeblidhten Bausektor zurtick. Hier-
zulande ist das anders. Der Anteil der
Wohnungsbauinvestitionen an der Wirt-
schaftsleistung liegt trotz des Booms nur
leicht tiber dem langjdhrigen Durch-
schnitt vergleichbarer Industrieldnder.
Selbst bei einer Konsolidierung des Bau-
sektors wiirde auBlerdem kein massiver
Anstieg der Arbeitslosigkeit drohen. Sein
Anteil an der Beschéftigung liegt heute
unter dem langjéhrigen Durchschnitt der
OECD-Léander und ist nur etwa halb so
hoch wie die Spitzenwerte aus Spanien
oder Irland.

Ist unser Finanzsystem auf sinkende
Preise ausreichend vorbereitet?

Trotz hoher Preissteigerungen und
niedriger Zinsen ist die Verschuldung der
Haushalte in den letzten Jahren kaum ge-
stiegen. Im Verhéltnis zum Bruttoinlands-
produkt befindet sich die Verschuldung
sogar auf einem Abwértstrend. Ganz an-
ders als in Spanien, den Vereinigten Staa-

nes Mehrfamilienhauses heute mit im-
mer ldngeren Zeitrdumen fiir die einzel-
nen Planungs- und Bauphasen rechnen.
So dauere es im Durchschnitt 35 Monate
von der ersten Planung bis zur endgiilti-
gen Fertigstellung des Gebaudes. Allein
14 Monate verbrauche hier die Baupla-
nung und die Zeit vom Bauantrag bis
zum Vorliegen der eigentlichen Bauge-
nehmigung. Die Bauwerkskosten im
deutschen Wohnungsbau seien trotz vie-
ler Bemithungen in den Jahren 2000 bis
2016 um rund 45 Prozent gestiegen, so
der GdW weiter.

In Stuttgart steht man dem Vorschlag
der Immobilienwirtschaft fiir eine Ko-
operation skeptisch gegeniiber. Es stehe
dem IWS frei, sich auf Wohnbaugrund-
stiicke zu bewerben, die fiir den Teilneh-
merkreis des Biindnisses fiir Wohnen
ausgeschrieben werden, sagt ein Stadt-
sprecher. ,Entweder direkt oder etwa
iber die ihm angeschlossenen und im
Biindnis fiir Wohnen vertretenen Bauun-
ternehmen.“ Ob der IWS von der Lan-
deshauptstadt Stuttgart ein Wohnbau-
grundstiick erhalte, sei also weder ausge-
schlossen noch garantiert. Zunéchst
mal musse man ein solches Grundstiick
mit vorhandenem Planrecht in einfa-
cher Lage mit bestimmter Grofie fin-
den. Aktuell besitze die Stadt kein sol-
ches Grundstiick. Einfacher sieht die
Stadt eine modellhafte Zusammenar-
beit mit Partnern, wenn sie eigene und
geeignete Flidche mit einbringen. An-
fang 2019 wollen sich die Kommune
und der Verband aber einmal treffen,
um sich auszutauschen.

ten und vor allem Irland vor der Krise,
wo das Kreditwachstum viel hoher lag.
Auch bei der Verschuldung von Bautra-
gern und den Kreditvergabestandards las-
sen sich bisher keine bedrohlichen Ent-
wicklungen feststellen. Viele Haushalte
haben sich auflerdem eine langfristige Fi-
nanzierung gesichert und wiirden daher
auch bei steigenden Zinsen nicht in Zah-
lungsschwierigkeiten geraten. Die Zins-
dnderungsrisiken liegen heute vor allem
bei den Banken, die diese mit Zinsderiva-
ten besser absichern konnen als Privat-
haushalte. Die Bundesbank betont aller-
dings, dass die Zinsédnderungsrisiken bei
kleinen und mittelgrolen Banken den-
noch hoch sind.

Wie grof3 schdtzen Sie die Gefahr, dass
auflerhalb der Grofstddte heute der
Leerstand von morgen gebaut wird?

Diese Gefahr ist nicht zu vernachléssi-
gen. Schon jetzt ist eine Spaltung der
Wohnungsmérkte zu beobachten, das
heif3t eine zunehmende Knappheit in vie-
len Ballungsraumen und Studentenstéd-
ten, aber Leerstand in strukturschwa-
chen Regionen. Dieser Trend diirfte
nicht abreifen. Das heiflt: Wir riicken
hierzulande ndher zusammen, gerade
wenn wir mittelfristic wieder weniger
Einwohner werden. Wenn in schrumpfen-
den Regionen aber neues Bauland ausge-
wiesen wird, verstarkt sich in unmittelba-
rer Nachbarschaft langfristig der Leer-
stand. Mit unbewohnten Ortskernen und
zersiedelten Landschaften werden die
Kommunen aber nicht attraktiver. Dort,
wo ein Bevolkerungsriickgang absehbar
ist, sollte man sich daher auf Renovierun-
gen konzentrieren.

Die Fragen stellte Michael Psotta.

Der Immobilienverband unterstreicht
sein Vorhaben mit der Notwendigkeit
preiswerter Wohnungen mit einer Bei-
spielrechnung. Demnach stehen einer Fa-
milie mit einem Haushaltsnettoeinkom-
men in Hohe von 4400 Euro maximal
1425 Euro fiir die monatliche Miete zur
Verfligung, wie Bosch erldutert. Er will
weiter fiir die Verwirklichung des Modell-
projekts werben. SchlieBlich gibt es in
der Region Stuttgart 179 Stadte und Ge-
meinden.
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ZEITUNG FUR DEUTSCHLAND

Hohere Bauzinsen 2019

Von Christian Siedenbiedel

as neue Jahr diirfte spannend wer-

den fiir die Entwicklung der Zinsen.
Die Europidische Zentralbank konnte
nach dem Sommer die negativen Einla-
genzinsen flir Banken etwas in Richtung
null verschieben. Die Sparzinsen diirften
2019 trotzdem noch nicht steigen — an-
ders konnte das fiir die Bauzinsen ausse-
hen. Die Deutsche Bank jedenfalls sagt
vorher, dass die Rendite der zehnjahrigen
Bundesanleihe, an der sich die Hypothe-
kenzinsen oftmals orientieren, im Laufe
des Jahres bis auf mehr als 1 Prozent stei-
gen wird, von derzeit unter 0,3 Prozent.
Was hiitte das fiir Folgen? Derzeit treibt
dabei offenbar besonders viele Menschen
die Frage um, ob ihr Einfamilienhaus, das
jetzt im Immobilienboom errichtet wur-
de, dann womdoglich an Wert verliert.

Neue Zukunft fir alte Flachen im
Ruhrgebiet. Seite | 3
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Nach Angaben des GdW variiert die
wirtschaftlich notwendige Miete derzeit
— je nach lokalem Markt und ob Grund-
stiicke vorhanden sind oder erworben
werden miissen — zwischen rund 9 Euro
und 14 Euro je Quadratmeter Wohnfla-
che. Sie liege damit vielerorts fast beim
Doppelten von dem, was im Sinne des so-
zialen Wohnungsbaus als bezahlbar gel-
te. Die Miethohe geférderter Wohnun-
gen sei auf etwa 5 bis 6,50 Euro je Qua-
dratmeter Wohnfldche begrenzt.

Wenn man selbst in dem Haus wohnt,
es nicht verkaufen will und die Bank kei-
ne Schwierigkeiten mit der Beleihung
macht, konnten Wertschwankungen ei-
nem ja eigentlich egal sein. So ist es aber
offenkundig nicht: Egal, ob man mit Leu-
ten im Taunus redet, die gerade fiir viel
Geld neu gebaut haben, oder mit Bewoh-
nern der neuen Siedlungen in Ostdeutsch-
land, in denen die Hauser auch nicht
mehr ganz billig sind, {iberall taucht die
Frage auf: War ich vielleicht dumm, habe
zur falschen Zeit Eigentum erworben und
bekomme mein Geld nie wieder raus? Si-
cher kennt die Antwort niemand. Aber zu-
mindest nicht unplausibel ist, wie die Post-
bank in dieser Frage argumentiert: Nichts
spricht dafiir, dass die EZB es mit dem
Zinsanstieg lberstiirzt. Im Gegenteil: Al-
ler Voraussicht nach wird der Zinsanstieg
eher langsam und moderat erfolgen. Und
das wiederum diirfte dann bedeuten, dass
die Auswirkungen auf die Immobilien-
preise liberschaubar bleiben — zumindest
in sonst gut funktionierenden Lagen.
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BEI KITZBUHEL MALLORCA/BENDINAT
Beeindruckendes Tiroler Landhaus Imposante Villa
M. 188m2 [ 4 Mca.38m [6
[@]ca. 521 m? € auf Anfrage [@]ca. 1.600 m? € auf Anfrage

Zum Zeitpunkt der Anzeigenerstellung lag

Edles Penthouse
M 175m2 [a
€ 1,39 Mio.

) 2
A 2017 €25 kWh/(m2a)

m A+ § Luft-/Wasser-Warmepumpe kein Energieausweis vor.

STARNBERG
Freistehendes Einfamilienhaus
Mca.243m2 )7 Mca220m2 [)7
[@]ca. 700 m2 € 1,5 Mio. [@]ca. 500 m2 € 1,295 Mio.
& 1986 §117,1 kwhi(m?2a) &

mw b} Gas
A Wohnfliache

/ﬁ\a Energieverbrauchsausweis

DREIEICH
Familiendomizil mit Flair

BEI BERLIN
Grof3ziigiges Wohnen

Mca121m? [a

== 1986 §121,8 KWh/(m2a)
b ¥ Gas
[] Zimmeranzahl [m] Grundstiick

@ Energiebedarfsausweis @D Energieeffizienzklasse g

b 4 Gas

=== Baujahr

FRANKFURT AM MAIN

@: 2013 48 kWh/i(m2a) @:

[m]ca. 1.605 m2 € 695.000
& 21990 711810 kWhi(m?a) @:

Energieverbrauch/-bedarf

HAMBURG
Stilvolle Stadtvilla
Ma.315m 6
[@]ca. 1.351 m? € 2,24 Mio.
Z: ==2012 @52 kwhimea)
[ A '& Gas

DUSSELDORF
Elegantes Townhouse
M 222m [ )5
(@] ca. 182 m2 € 1,225 Mio.
==2012 786 kWhi(m2a)
14 Fernwarme
€ Preis
|!B hauptsachl. Energietrager
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